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Resumen:	   El	  objetivo	   principal	   de	   esta	   Tesis	  Doctoral	   consiste	   en	   analizar	   en	   profundidad	   y	   de	   forma	  
integrada	  el	  sistema	  residencial	  español	  y	  sus	  problemas	  a	  través	  de	  sus	  componentes,	  funcionamiento	  
y	   desde	   una	   visión	   territorial.	   Este	   objetivo	   se	   desarrolla	   en	   tres	   objetivos	   genéricos:	   realizar	   una	  
diagnosis	  sobre	  la	  situación	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’,	  conocer	  el	  sistema	  residencial	  en	  España,	  su	  
evolución	  y	  necesidad	  de	  alojamiento,	  	  y	  establecer	  un	  mapa	  del	  discurso	  sobre	  estas	  cuestiones.	  Para	  
conocer	  si	  las	  necesidades	  residenciales	  han	  sido	  cubiertas	  correctamente	  debemos	  analizar	  la	  situación	  
del	  parque	  y	  la	  evolución	  de	  la	  construcción,	  para	  lo	  cual	  debemos	  entender	  la	  evolución	  de	  las	  políticas	  
de	   vivienda	   en	   relación	   a	   diferentes	   variables.	   En	   base	   a	   esto	   se	   proponen	   tres	   hipótesis.	   Una,	   las	  
políticas	  residencias	  consiguieron	  dinamizar	  la	  economía	  y	  contribuyeron	  a	  la	  capitalización	  de	  las	  rentas	  
familiares	  pero	  fueron	  incapaces	  de	  resolver	   la	  necesidad	  de	  alojamiento	  de	  algunos	  grupos	  sociales	  y	  
generaron	   desequilibrio	   territoriales.	   Dos,	   el	   parque	   inmobiliario	   español,	   aunque	   con	   superávit	   en	  
términos	   absolutos,	   concentra	   el	   stock	   en	   áreas	  periurbanas	   y	   del	   litoral,	   siendo	  en	   algunas	   ciudades	  
deficitario.	  Tres:	  existe	  un	  discurso	  acotado	  sobre	  estas	  cuestiones	  con	  escasez	  de	  alternativas	  y	  altas	  
dosis	  de	  ideología.	  
Resumo:	  O	  obxectivo	  principal	  de	  esta	  Tese	  Doutoral	  consiste	  en	  analizar	  en	  profundidade	  e	  de	  forma	  
integrada	   o	   sistema	   residencial	   español	   e	   os	   seus	   problemas	   a	   través	   dos	   seus	   compoñentes,	  
funcionamento	  e	  dende	  unha	  visión	  territorial.	  Este	  bxectivo	  desenvólvese	  a	  través	  en	  tres	  obxectivos	  
xenéricos:	   realizar	   unha	   diagnose	   sobre	   a	   situación	   da	   ‘Socioloxía	   da	   Vivenda’,	   coñecer	   o	   sistema	  
residencial	  en	  España,	  a	  súa	  evolución	  e	  a	  necesidade	  de	  aloxamento,	  e	  establecer	  un	  mapa	  do	  discurso	  
sobre	   estas	   cuestións.	   Para	   coñecer	   se	   as	   necesidades	   residenciais	   foron	   cubertas	   correctamente	  
debemos	  analizar	  a	  situación	  do	  parque	  de	  vivenda	  e	  a	  evolución	  da	  construcción,	  para	  o	  cal	  debemos	  
entender	   a	   evolución	   das	   políticas	   de	   vivenda	   en	   relación	   a	   diferentes	   variables.	   En	   base	   a	   esto	  
propoñemos	   tres	   hipóteses.	   Unha:	   as	   políticas	   residenciais	   conseguiron	   dinamizar	   a	   economía	   e	  
contribuiron	   á	   capitalización	   das	   rentas	   familiares	   pero	   foron	   incapaces	   de	   resolver	   a	   necesidade	   de	  
aloxamento	  de	  algúns	  grupos	  sociais	  e	  xeraron	  desequilibrio	   territoriales.	  Dous,	  o	  parque	   inmobiliario	  
español,	  mesmo	  excedentario	  en	  termo	  absolutos,	  concentra	  o	  stock	  en	  áreas	  periurbanas	  e	  do	  litoral,	  
sendo	   nalgunhas	   ciudades	   defecitario.	   Tres:	   existe	   un	   discurso	   acotado	   sobre	   estas	   cuestións	   con	  
escasez	  de	  alternativas	  e	  altas	  doses	  de	  ideoloxía.	  	  
Abstract:	   the	  main	  objective	   of	   this	   thesis	   is	   to	   analyze	   in	  depth	   and	   in	   a	   integrated	  way	   the	   Spanish	  
residential	   system	   and	   its	   problems	   through	   its	   components,	   operation	   and	   from	   a	   territorial	  
perspective.	  This	  objective	  is	  developed	  in	  three	  broad	  objectives:	  make	  a	  diagnosis	  on	  the	  situation	  of	  
the	   'Sociology	   of	   Housing',	   meet	   the	   residential	   system	   in	   Spain,	   its	   evolution	   and	   need	   for	  
accommodation,	  and	  establish	  a	  map	  of	  the	  discourse	  on	  these	  issues.	  To	  know	  if	  the	  residential	  needs	  
are	  properly	  covered	  we	  should	  analyze	  the	  situation	  of	  the	  stock	  and	  the	  evolution	  of	  construction,	  for	  
which	  we	  have	  to	  understand	  the	  evolution	  of	  housing	  policy	  in	  relation	  to	  different	  variables.	  Based	  on	  
this	   three	   hypotheses	   are	   proposed.	   One,	   political	   residences	   managed	   boost	   the	   economy	   and	  
contributed	  to	  the	  capitalization	  of	   long-­‐term	  income	  families	  but	  were	  unable	  to	  resolve	  the	  housing	  
needs	  of	  all	  social	  groups	  and	  generated	  a	  territorial	  imbalance.	  Two,	  Spanish	  housing	  stock,	  even	  being	  
very	   surplus	   in	   absolute	   thermos,	   concentrates	   its	   stock	   in	  peri-­‐urban	  areas	   and	   the	   coast	  with	   some	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Between	  primary	  human	  needs	  and	  basic	  social	  concerns,	  housing	   is	  one	   if	  the	  essential	  
human	  necessities	  	  	  along	  with	  food,	  work,	  health	  and	  security	  (Cotorruelo	  S	  1960).	  	  A	  home	  is	  
a	  place	  of	  refuge	  where	  people	  can	  develop	  their	  vital	  functions	  and	  it	  is	  an	  important	  part	  of	  
the	  social	  structure	  (Leal	  Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995).	  Moreover,	  access	  to	  a	  proper	  house	  
is	  the	  greatest	  economic	  effort	   for	  a	   family.	   Its	  sociological	  and	  social	   implications	   justify	  the	  
action	   of	   the	   State	   and	   public	   administrations	   to	   ensure	   housing	   access	   for	   the	   entire	  
population.	  Additionally,	  the	  housing	  dilemma	  involves	  very	  complex	  relations,	  which	  furthers	  
its	  social	  importance.	  	  The	  housing	  market	  is	  different	  from	  the	  markets	  of	  any	  other	  good	  or	  
service,	  where	  a	  multiplicity	  of	  agents	  are	  involved	  with	  different	  interests.	  	  From	  this	  point	  of	  
view,	   housing	   is	   linked	   with	   the	   construction	   sector,	   plays	   a	   leading	   role	   in	   the	   general	  
economy	  of	  a	  country,	  and	   is	   linked	  with	  questions	  of	  speculation	  and	   investment.	  With	  this	  
work	  we	  intend	  to	  demonstrate	  that	  housing	  in	  Spain	  has	  been	  treated	  as	  a	  commodity	  rather	  
than	  as	  a	  necessity	  and	  a	  right.	   	  As	  we	  know	  based	  on	  Cortés	  Alcalá’s	  (1995)	  work,	  there	  has	  
been	  an	  imbalance	  between	  residential	  needs	  and	  housing	  construction.	  
The	  main	  difficulty	   in	   investigating	  this	   issue	   is	  the	  diversity	  of	  theories	  and	  approaches,	  
and	  the	  nonexistence	  of	  a	  specific	  method	  of	  analysis	   in	   the	  theoretical	   frame.	  Although	  the	  
housing	   literature	   is	   vast,	   it	   is	   fragmented	   and	   disjointed.	   	   Each	   work	   takes	   into	   account	  
specific	  phenomenon	  but	  it	  is	  difficult	  to	  find	  global	  and	  integrative	  investigations.	  	  Thus,	  one	  
of	  the	  main	  aims	  of	  this	  thesis	  is	  to	  propose	  an	  integrated	  point	  of	  view	  on	  housing	  while	  also	  
taking	   into	   account	   different	   disciplines	   concerned	   with	   this	   question.	   To	   accomplish	   this	  
purpose,	   we	   have	   to	   consider	   different	   theories	   and	   conjugate	   them	   into	   a	   global	   vision.	  
Moreover,	  equally	  as	  important	  as	  the	  theoretical	  framework	  is	  working	  with	  data.	  However,	  
here	   we	   find	   another	   important	   limitation	   in	   that	   the	   different	   statistics	   available	   are	   very	  
specific	   and	   their	   availability	   and	   desegregation	   are	   not	   always	   optimal.	   Additionally,	   the	  
reliability	  of	  this	  data	  is	  	  	  often	  questionable.	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As	   stated	   previously,	   different	   disciplines	   are	   concerned	   with	   the	   topic	   of	   housing:	  
economics,	   urbanism,	   geography,	   anthropology,	   law	   and	   so	   on.	   	   This	   demonstrates	   the	  
multidisciplinary	  nature	  of	  housing.	  This	  thesis	  aims	  to	  offer	  a	  set	  of	  academic,	  empirical	  and	  
practical	   implications	   that	   advance	   the	   study	   of	   the	   nature	   of	   the	   housing	   industry.	   In	   this	  
context,	  this	  PhD	  thesis	  proposes	  a	  sociological	  approach	  in	  order	  to	  expand	  existing	  ideas	  with	  
the	   relevant	   social	   questions.	   We	   aim	   to	   understand	   the	   network	   of	   relationships	   in	   the	  
residential	   system	   established	   between	   all	   sectors,	   enabling	   a	   balanced	   design	   of	   public	  
policies	   among	   the	   actors	   who	   collect	   social,	   political	   and	   territorial	   rating.	   We	   want	   to	  
overcome	   the	   opposition	   that	   is	   currently	   present	   among	   the	   various	   components	   of	   the	  
residential	   system.	   	   Thus	   thorough	   and	   rigorous	   sociological	   research	   is	   needed	   to	   progress	  
collaboration	   among	   stakeholders	   and	   achieve	   social	   improvements	   that	   result	   in	   better	  
housing	   policies.	   Studies	   on	   residential	   issues	   are	   amply	   justified	   given	   their	   importance	   in	  
society.	  The	  purpose	  of	  this	  thesis	   is	  to	  analyze,	   from	  an	   integrative	  perspective,	  the	  Spanish	  
residential	  system	  through	  the	  development	  of	  its	  components	  and	  operation.	  
As	  we	  have	  previously	  emphasized,	  housing	  is	  essential	  in	  the	  social	  structure.	  According	  
to	  Wight	  Mills	  (1971),	  understanding	  the	  concept	  of	  social	  structure	  and	  using	  it	  wisely	  allows	  
for	   the	   discovery	   of	   those	   links	   between	   a	   variety	   of	   means;	   and	   be	   capable	   of	   it	   is	   own	  
sociological	   imagination3.	  So	   if	  we	  ask,	  what	  are	   the	  biggest	  problems	   for	   the	  public	  and	  the	  
key	  concerns	  of	  particular	  individuals	  at	  the	  present	  time?	  The	  answer	  would	  undoubtedly	  be	  
housing.	  To	  investigate	  these	  problems	  and	  concerns,	  we	  must	  ask	  what	  values	  are	  preferred,	  
but	  threatened,	  within	  our	  society,	  and	  which	  preferred	  features	  are	  supported	  by	  the	  trends	  
of	   our	   time.	   Nowadays,	   one	   of	   the	   main	   problems	   in	   the	   housing	   system	   is	   the	   increasing	  
number	  of	  evictions,	  even	  taking	  into	  account	  the	  number	  of	  vacant	  housing.	  	  Thus	  housing,	  an	  
important	   value	   within	   our	   society,	   is	   being	   threatened.	   Recent	   regulations	   have	   been	  
developed	   for	   an	   emergency	   solution	  of	   residential	   problems.	  However,	   these	  problems	   are	  
not	  new	  but	  rather	  historical	  problems	  for	  every	  society	  (Lefebvre	  1976)4.	  	  
We	  want	  to	  provide	  a	  brief	  summary	  of	  how	  housing	  has	  a	   long	  history	  as	  a	  threatened	  
value.	  From	  an	  overall	  perspective,	  as	  noted	  above,	  we	  understand	  that	  housing	   is	  a	  form	  of	  
shelter	  and	  a	  basic	  human	  need.	   It	  would	   thus	   fall	  within	   the	  materialistic	  values	  defined	  by	  
Inglehart	   (1997);	   that	   is,	  within	   the	  needs	   that	   individuals	   should	   require	   to	   survive.	  At	   first,	  
human	  societies	  were	  nomadic,	  and	  shelters	  were	  itinerant.	  Stable	  settlements	  did	  not	  appear	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
3	  This	  author	  encourages	  us	  to	  ask	  some	  questions	  when	  we	  are	  going	  to	  investigate	  a	  social	  issue.	  1.	  What	  is	  the	  
structure	  of	  this	  particular	  society	  as	  a	  whole?	  What	  are	  its	  essential	  components,	  and	  how	  do	  they	  relate	  to	  each	  
other?	   What	   differs	   from	   other	   varieties	   of	   social	   organization?	   What,	   within	   it	   the	   meaning	   of	   any	   particular	  
feature	  for	  its	  continuance	  or	  for	  change?	  2.	  Where	  does	  this	  society	  fit	  in	  human	  history?	  What	  is	  the	  mechanism	  
that	   is	  changing?	  What	   is	   its	  place	   in	  the	  development	  of	  all	  humanity	  and	  what	  does	   it	  mean	  for	  mankind?	  How	  
does	  any	  particular	  feature	  we	  are	  examining	  affect	  the	  historical	  period	  in	  which	  it	  occurs,	  and	  how	  is	  it	  affected	  by	  
it?	  And	  what	  are	  the	  essential	  characteristics	  of	  that	  period?	  How	  does	   it	  differ	   from	  other	  periods?	  What	  are	   its	  
characteristic	  ways	  of	  making	  history?;	  3.	  What	  varieties	  of	  men	  and	  women	  now	  prevail	  in	  this	  society	  and	  in	  this	  
period?	  What	  varieties	  are	  beginning	  to	  prevail?	  How	  are	  they	  selected	  and	  formed,	  liberated	  and	  repressed,	  made	  
sensitive	  and	  blunted?	  What	  kinds	  of	  "human	  nature"	  are	  revealed	  in	  the	  conduct	  and	  character	  we	  observe	  in	  this	  
society	  during	  this	  period?	  And	  what	  is	  the	  meaning	  for	  'human	  nature'	  of	  each	  and	  every	  one	  of	  the	  features	  of	  the	  
society	  we	  are	  examining?	  




until	   human	   societies	   achieved	   food	   sufficiency	   through	   the	   development	   of	   agriculture	  
(García	  Docampo	  2003).	  From	  that	  point	  forward,	  shelters	  have	  been	  evolving	  to	  adapt	  to	  the	  
needs	  of	  society	  at	  each	  historical	  moment.	  
With	   the	   Industrial	  Revolution	   in	   the	  nineteenth	  century	  came	  new	  problems	  related	  to	  
housing	   in	   western.	   The	   development	   of	   capitalism	   and	   industrial	   zones	   required	   more	  
manpower	   in	   the	  new	  towns.	  There	  was	  a	   rural	  exodus	   to	  cover	   the	   increase	   in	  demand	   for	  
work	   in	   the	   new	   factories.	   Farmers	   migrated	   to	   cities	   to	   work	   and	   settled	   in	   urban	  
environments	   that	   were	   not	   prepared	   to	   receive	   them.	   The	   pressure	   on	   the	   demographic	  
structure	  of	   the	  new	   industrial	  cities	  entailed	  the	  emergence	  of	  housing	  problems	  that,	  until	  
that	  historic	  moment,	  had	  not	  existed.	  The	  main	  problems	  were	  overcrowding,	  new	  diseases,	  
homelessness	  and	  a	  series	  of	  events	  that	  brought	  the	  need	  for	  people	  to	  demand	  the	  right	  to	  
decent	   housing.	   Housing	   became	   a	   social	   concern,	   a	   problem	   that	   must	   be	   solved.	   It	   is	  
therefore	  necessary	  to	  analyze	  in	  depth.	  	  Prioritizing	  housing	  problems	  as	  an	  object	  of	  study	  is	  
an	   important	  part	  of	   the	  responsibilities	  of	  public	  authorities	   in	  order	  to	  meet	  this	  need	  and	  
improve	  the	  infrastructure	  that	  flows	  from	  it.	  
It	  is	  with	  rise	  of	  city	  when	  housing	  problems	  appear,	  an	  it	  is	  here	  where	  nowadays	  these	  
problems	  are	  more	  important.	  The	  current	  crisis	  affects	  all	  spheres	  of	  society	  and	  one	  of	  them	  
is	  housing,	  an	  indissoluble	  element	  of	  urban	  planning	  and	  population	  (Le	  Corbusier	  1998),	  it	  is	  
an	   indissoluble/permanent	   element	   of	   urban	   planning	   and	   the	   population,	   insofar	   as	   it	   is	   a	  
basic	   component	   of	   the	   former	   and	   its	  management	   addresses	   the	   need	   for	   shelter	   of	   the	  
latter.	  Therefore	   it	   is	  a	  fundamental	  part	  of	  the	  city.	   It	   is	  a	  space	  object	  that	  has	  a	  place	  and	  
should	   be	   studied	   by	   different	   techniques	   and	   methods	   (Lefebvre	   1976),	   one	   of	   which	   is	  	  	  
sociology.	  In	  this	  sense,	  these	  ideas	  add	  even	  more	  complexity	  to	  the	  analysis	  of	  housing	  due	  
to	  its	  influence	  on	  the	  evolution	  and	  functioning	  of	  cities.	  
In	  order	   to	  achieve	   the	  objectives	  of	   this	   thesis,	  we	  have	  structured	   it	   in	   five	  parts.	  The	  
first	  part	   is	  dedicated	  to	  the	  theoretical	  frame	  of	  housing	  studies.	  The	  second	  part	   is	  focused	  
on	  the	  Spanish	  residential	  system,	  and	  specifically	  its	  function	  and	  evolution,	  both	  of	  which	  are	  
descriptive.	  The	  next	  part	  is	  dedicated	  to	  the	  methodology	  carried	  out	  in	  this	  investigation.	  We	  
then	   present	   an	   empirical	   analysis	   of	   the	   residential	   system	   in	   Spain,	   paying	   particular	  
attention	  to	  the	  territorial	  implications.	  	  Lastly,	  we	  focused	  on	  the	  analysis	  of	  the	  speeches	  of	  
the	   agents	   involved	   in	   the	   residential	   system	   to	   compare	   their	   views	   with	   the	   theoretical	  
framework	  and	  analysis	  of	  quantitative	  data,	  and	  a	  reflection	  of	  the	  public	  opinion	  carried	  out	  
by	  a	  different	  researcher.	  	  
Part	  I.	  Objectives	  and	  methodology	  of	  investigation.	  
	  
The	  main	  objective	  of	  this	  thesis	   is	  to	  analyze	   in	  depth	  and	   in	  an	   integrated	  manner	  the	  
Spanish	   residential	   system	   and	   its	   problems	   through	   its	   components,	   process	   and	   from	   a	  
territorial	   perspective	   approach	   that	   determines	   the	   structure	   of	   each	   part	   of	   the	   job.	   The	  
main	  objective	  of	  this	  thesis	  will	  be	  developed	  in	  three	  broad	  objectives:	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1st	  .	  Make	  a	  diagnosis	  on	  the	  situation	  of	  the	  'Sociology	  of	  Housing'.	  
2nd	  .	  Know	  the	  residential	  system	  in	  Spain:	  evolution	  and	  need	  for	  accommodation.	  
3rd	  .	  Establish	  a	  map	  of	  the	  discourse	  on	  the	  residential	  system.	  
This	  part	  explains	  these	  objectives	  and	  the	  methodology	  of	  our	  investigation,	  i.e.,	  how	  we	  
have	   carried	   out	   this	   research.	   The	   main	   tools	   in	   developing	   this	   thesis	   are	   the	   literature	  
review	  and	  data	  analysis.	  The	  main	  objective	   is	   to	  examine	  how	  existing	  policies	  across	   time	  
influenced	  the	  data	  related	  to	  housing,	  and	  how	  this	  has	  contributed	  to	  the	  view	  of	  housing	  as	  
a	  commodity	  more	   than	  a	  need.	  For	   this,	   it	   is	  necessary	   to	  work	  with	  existing	  data	  provided	  
mainly	  by	  the	  Ministry	  of	  Development	  and	  the	  National	  Institute	  of	  Statistics.	  These	  are	  made	  
mainly	  by	  state	  and	  regional	   institutions,	  but	  these	   institutions	  use	  data,	  which	  are	  based	  on	  
the	  work	  of	  municipal	  bodies	  and	  professional	  associations.	  In	  this	  work	  we	  have	  chosen	  those	  
data	  sources	  that	  respond	  more	  adequately	  to	  each,	  given	  the	  issues	  raised.	  
It	  is	  also	  essential	  to	  conduct	  a	  review	  of	  the	  different	  laws	  that	  determine	  the	  residential	  
policy	  in	  each	  historical	  period.	  This	  will	  be	  used	  for	  the	  analysis	  of	  these	  laws	  and	  the	  existing	  
literature	  regarding	  the	  same.	  
The	   main	   point	   of	   research	   is	   the	   description	   from	   an	   integrated,	   comprehensive	   and	  
sociological	  view	  of	  the	  residential	  system	  for	  a	  better	  understanding	  of	  its	  operation.	  One	  of	  
the	  main	  questions	  of	  research	  is	  to	  know	  why	  if	  housing	  is	  a	  basic	  need	  it	  has	  so	  many	  access	  
problems.	  We	   have	   decided	   to	   investigate	   how	   residential	   policies	   have	   affected	   and	   have	  
been	  affected	  by	  developments	  in	  the	  construction	  and	  its	  territorial	  distribution	  and	  access	  to	  
housing	   for	   the	   entire	   population.	   Another	   important	   point	   is	   to	   know	   whether	   housing	  
production	  meets	  the	  needs	  of	  the	  population	  or	  more	  to	  the	  rhythms	  set	  by	  the	  market.	  We	  
pretend	   to	   recognize	   if	   there	   is	   balance	   between	   the	   citizens’	   needs	   and	   the	   housing	  
production.	  
In	  order	  to	  get	  these	  objectives	  we	  have	  worked	  with	  three	  hypotheses:	  
Hypothesis	   1:	   Political	   residences	  managed	   boots	   the	   economy	   and	   contributed	   to	   the	  
capitalization	  of	  long-­‐term	  income	  families	  but	  were	  unable	  to	  resolve	  the	  housing	  needs	  of	  all	  
social	  groups	  and	  generated	  a	  territorial	  imbalance.	  	  
Hypothesis	   2:	   The	   Spanish	   housing	   stock,	   even	   being	   very	   surplus	   in	   absolute	   thermos,	  
concentrates	  its	  stock	  in	  peri-­‐urban	  areas	  and	  the	  coast	  with	  some	  deficit	  cities.	  
Hypothesis	  3:	   There	   is	   a	   limited	  discourse	   in	  a	  number	  of	   references	   that	  are	   repeated,	  
with	  limited	  alternatives.	  
Part	  II:	  Theoretical	  and	  conceptual	  framework	  under	  study.	  	  
	  
This	   part	   of	   the	   investigation	   is	   fundamental	   to	   the	   contextualization	   of	   the	   analytical	  
sections.	  We	  want	  to	  present,	  from	  a	  didactic	  perspective,	  the	  evolution	  of	  residential	  studies.	  
Moreover	  we	  want	   to	  highlight	   the	  universality	   of	   housing	   from	  an	  anthropological	   point	   of	  




issue.	  It	  is	  moreover	  a	  justification	  of	  the	  need	  for	  studies	  on	  housing.	  This	  section	  will	  discuss	  
the	  previous	  research	  on	  this	  subject,	  and	  the	  background	  and	  status	  of	  the	  matter.	  Why	  is	  it	  
necessary	   to	   develop	   studies	   of	   this	   type?	   How	   can	   these	   studies	   help	   to	   understand	   the	  
current	  situation?	  We	  intend	  to	  present	  housing	  as	  a	  social	  concept,	  and	  provide	  a	  sociological	  
reflection	  on	  housing	  and	  its	  importance	  in	  society	  following	  the	  ideas	  of	  Kemeny	  (1992)5.	  
The	  first	  chapter	   is	  focused	  on	  the	  background	  of	  the	  study	  of	  housing.	  We	  are	  going	  to	  
present	   the	   first	   approaches	   from	   the	  beginning	  of	   the	   Industrial	  Revolution	  until	   the	  actual	  
debate	   of	   how	   to	   study	   the	   housing	   dilemma,	   linked	   with	   the	   evolution	   of	   cities.	  We	   have	  
found	   different	   points	   of	   view	   that,	   for	   Basset	   and	   Short	   (1980),	   is	   an	   indicator	   of	   the	  
complexity	  of	  the	  housing	   investigation.	  The	  sections	  of	  this	  chapter	  are:	  theories	  of	  classical	  
authors,	   ecological	   perspective,	   neoclassical	   perspective,	   institutional	   approach,	   Marxist	  
approach,	  lifestyles,	  sociology	  of	  housing	  and	  current	  debates.	  	  
In	  regards	  to	  the	  classic	  authors	  of	  the	  housing	  dilemma	  in	  the	   late	  19th	  century,	  we	  are	  
going	   to	   present	   the	   ideas	   of	   Weber	   (1966	   (1921))	   and	   his	   influence	   on	   the	   institutional	  
analysis	  of	  the	  city	  and	  the	  position	  of	  housing	  in	  the	  urban	  context,	  with	  special	  attention	  to	  
the	  commodification	  of	  soil.	  We	  have	  taken	   into	  account	  the	  perspective	  of	  Simmel6	  as	  well.	  
This	  author	  understands	   the	  city	  as	  a	  new	   type	  of	  analysis	  different	   from	  the	   rural	  one,	  and	  
understands	  housing	  as	  an	  element	  of	  distinction	  between	  social	  groups.	  
The	   theories	   of	  Marx	   (1975)	   and	  Engels	   (1975)	   regarding	   the	  housing	   shortage	   are	   also	  
important.	   Both	   understand	   the	   importance	   of	   economic	   factors	   and	   the	   structure	   of	  
production	   relations	   in	   the	   construction	   of	   housing	   as	   a	   commodity	   inherent	   to	   capitalist	  
society7.	  	  
Later,	  at	  the	  beginning	  of	  the	  20th	  century,	  the	  ecological	  perspective	  was	  one	  of	  the	  most	  
important.	   This	   approach	   was	   born	   with	   the	   authors	   of	   Chicago	   School,8	   who	   proposed	   a	  
relationship	  between	   the	  natural	   scenario	   and	  human	  behavior.	   This	   school	   constructed	   the	  
basis	   for	   Urban	   Sociology.	   	   For	   them,	   the	   location	   of	   the	   urban	   space	   and	   neighborhoods	  
represents	  a	  process	  of	  adaptation	  to	  the	  advantages	  that	  the	  environment	  presents.	  A	  social	  
reform	  is	  required	  in	  order	  to	  improve	  the	  life	  of	  citizens9.	  	  
The	  neoclassical	   perspective	  opposes	   the	   ideas	  of	  Marx.	  According	   to	   this	   theory,	  users	  
maximize	   the	   value	   of	   housing.	   They	   are	   focused	   on	   the	   preferences	   and	   needs	   of	   the	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
5	   This	   author	   is	   considered	   the	   forerunner	   of	   Sociology	   of	   Housing	   and	   the	   need	   to	   analyze	   it	   sociologically.	   His	  
contributions	   are	   essential	   for	   this	   investigation	   and	   they	   are	   going	   to	   be	   analyzed	   and	   used	   in	  more	   than	   one	  
chapter.	  	  
6	  His	  ideas	  have	  been	  compiled	  from	  the	  work	  of	  Basset	  and	  Short	  (1980).	  	  
7	  Marx	  focused	  more	  on	  the	  analysis	  of	  the	  city	  and	  Engels	  on	  the	  shortage	  of	  housing	  as	  an	  effect	  of	  the	  capitalist	  
system.	  	  
8	   Its	   precursors	   were	   mainly	   Patrick	   Geddes	   with	   works	   such	   as	   City	   Development,	   A	   Report	   to	   the	   Carnegie	  
Dunfermline	  Trust	  1904,	  or	  Cities	   in	  Evolution	  1915	  and	  Simmel.	  Although	   the	   last	  was	  more	  concerned	  with	   this	  
individuals	  than	  the	  Chicago	  School	  were	  with	  works	  as	  Metropolis	  and	  the	  mental	  life	  1903.	  
9	   Burguess,	   E.,	   Park,	   R.,	   McKenzie,	   R.	   (1925):	   The	   City,	   Chicago:	   University	   of	   Chicago	   Press.	   Wirth,	   L.	   (1938):	  
Urbanism	  as	  a	  way	  of	  life	  in	  American	  Journal	  of	  Sociology	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individual	  consumers10.	  The	  institutional	  approach	  introduces	  the	  logic	  of	  demand	  and	  supply,	  
the	  managerialism	  and	  locational	  conflict	  in	  housing	  studies11.	  	  	  
The	  Marxist	   approach	   appears	   in	   the	   1970’s	   and	   its	  main	   point	   of	   view	   is	   that	   housing	  
contributes	   to	   the	   reproduction	   of	   the	   structure	   of	   power.	   Housing	   is	   a	   political	   element,	  
which	  disorganizes	   the	  potential	   of	   transformation	  of	   the	  working	   class	  because	   it	   disperses	  
them.	   This	   thesis	   primarily	   draws	   upon	   the	   work	   of	   Castells	   and	   Harvey.	   Manuel	   Castells	  
incorporates	   housing	   and	   the	   residential	   and	   special	   (spatial?)	   structure	   into	   the	   theories	   of	  
the	   urban	   capitalist	   system	   (Castells	   2004	   (1974)).	   	   He	   also	   states	   that	   the	   lack	   of	   effective	  
residential	  policies	  involves	  social	  exclusion	  (Borja,	  Castells	  1997).	  David	  Harvey	  talks	  about	  the	  
redistributive	   effects	   in	   the	   location	   of	   housing	   and	   work.	   Urbanization	   is	   used	   by	   the	  
economic	  powers	   to	  perpetuate	   the	   capitalist	   system.	   The	  housing	   construction	   sector	   is	   an	  
important	   secondary	   circuit	   and	   he	   presents	   the	   construction	   of	   urban	   space	   as	   useful	   to	  
unlock	  temporally	  the	  crisis	  of	  accumulation	  (Harvey	  1992,	  Harvey	  2008).	  
Regarding	   the	   theory	  of	   lifestyle,	   it	   is	   integrated	  by	   studies	   focused	  on	  appropriation	  of	  
accommodation	  and	  space	  by	  people.	  In	  this	  approach,	  we	  can	  highlight	  the	  work	  of	  Lefebvre	  
(Lefebvre	  1976,	  Lefebvre	  1978).	  He	  describes	  the	  city	  as	  the	  space12	  where	  the	  superstructure	  
political-­‐administrative	   is	   located	   and	   where	   the	   individual	   and	   collective	   rights	   must	   be	  
guaranteed.	   	   The	   residential	   problem	   is	   linked	   with	   the	   concept	   of	   property	   such	   that	   the	  
residential	  crisis	  is	  not	  the	  result	  of	  chance,	  but	  rather	  is	  an	  institution.	  Another	  author	  that	  we	  
have	   taken	   into	   account	   is	   Chombrat	   de	   Lauwe,13	   who	   provides	   a	  more	   culturalist	   point	   of	  
view.	   He	   defends	   the	   analysis	   of	   human	   needs	   as	   the	   foundation	   for	   determining	   the	  
characteristics	  of	  housing	  and	  the	  importance	  of	  inhabitation.	  	  
	  This	  chapter	  finishes	  with	  a	  section	  dedicated	  to	  the	  Sociology	  of	  Housing	  and	  its	  role	  as	  
an	  object	  of	  study.	  We	  have	  focused	  on	  the	  researcher	  Kemeny	  (Kemeny	  1984,	  Kemeny	  1992)	  
and	   his	   development	   of	   the	   Social	   Theory	   of	   Housing14.	   This	   author	   states	   that	   housing	   is	   a	  
multidimensional	   phenomenon	   where	   the	   social	   and	   collective	   dimensions	   are	   combined.	  
When	   discussing	   his	   point	   of	   view,	   it	   is	   important	   to	   reflect	   on	   the	   concepts	   we	   use	   to	  
investigate	  this	  topic.	  He	  distinguishes	  between	  a	  household	  and	  a	  dwelling,	  which	   is	  a	  more	  
complete	   concept	   relevant	   within	   the	   social	   structure.	   He	   bases	   his	   study	   in	   the	   divergent	  
approach.	  Researchers	  must	  analyze	   the	  housing	  dilemma	   from	  a	  detached	  perspective,	  and	  
take	  into	  account	  every	  element	  and	  variable	  that	  influences	  the	  residential	  situation.	  
Another	   important	   area	   of	   discussion	   is	   the	   Sociology	   of	   Dwelling.	   According	   to	   this	  
framework,	  housing	  is	  the	  object	  of	  inhabitation,	  which	  allows	  us	  to	  relate	  to	  our	  environment	  
and	   live	   in	   society.	   Cortés	   Alcalá	   (Cortés	   Alcalá	   1995)15	   is	   a	   Spanish	   sociologist	   who	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
10Alonso	  1964	  Location	  and	  Land	  use.	  Cambridge:	  Harvard	  University	  Press.	  	  	  	  
11	  Form,	  W.	  H.	  (1954)	  "The	  place	  of	  social	  structure	  in	  the	  determination	  of	   land	  use,	   in	  Social	  forces,	  32,	  pp	  317-­‐
323.	  Rex,	  J.	  y	  Moore,	  R.	  (1967)	  Race	  community	  and	  conflict,	  Oxford:	  Oxford	  University	  Press.	  
12	  He	  understands	  space	  as	  a	  social	  reality	  and	  result	  of	  social	  action.	  	  
13	  Chombart	  de	  Lauwe,	  P.	  H.	  (1960)	  Famille	  et	  habitation,	  Paris:	  C.N.R.S.	  and	  1963	  Des	  hommes	  et	  des	  villes,	  Paris:	  
Payot.	  
14	  We	  also	  recommend	  the	  work	  of	  Ruonavaara	  (1987).	  	  




recommends	   that	   we	   integrate	   housing	   into	   the	   study	   of	   social	   structure.	   The	   analysis	   of	  
inhabitation	   as	   a	   social	   fact	   relates	  housing	  within	   a	   concrete	   society	   in	   a	   specific	   temporal,	  
historical	  and	  spatial	  context.	  The	  plans	  of	  the	  social	  fact	  of	  inhabitation	  are:	  spatial,	  economic,	  
social,	  political	  and	  cultural.	  The	   last	  part	  of	   this	  chapter	   is	  dedicated	  to	   the	  current	  debates	  
surrounding	   the	   study	   of	   housing	   where	   we	   present	   a	   series	   of	   ideas	   about	   how	   housing	  
research	  can	  be	  done16.	  	  
The	   second	   chapter	   is	   focused	   on	   the	   present	   housing	   studies	   in	   Spain.	   This	   chapter	   is	  
organized	  in	  relation	  to	  the	  components	  of	  residential	  systems	  from	  a	  didactic	  and	  pragmatic	  
point	  of	  view.	  Specifically,	  we	  will	  discuss	  the	  demographic	  component,	  economic	  component,	  
political	  component	  and	  finally	  the	  territorial	  factor	  and	  the	  importance	  of	  the	  city.	  	  
The	   demographic	   component	   is	   focused	   on	   the	   residential	   demography	   as	   a	   discipline.	  
The	  main	  aim	  of	   this	  perspective	   is	   to	  compare	  the	  behavior	  of	   the	  population	   in	  relation	  to	  
the	   housing	   dilemma.	   Here	   we	   are	   concerned	   with	   the	   work	   of	   Dowell	   Myres	   (1990),	   the	  
composition	  of	  households,	  and	  the	  process	  of	  housing	  selection.	  	  
In	  relation	  to	  the	  economic	  component,	  the	  central	  element	  is	  the	  market	  and	  all	  of	  the	  
variables,	  which	  compose	  it,	  given	  that	  they	  are	  essential	  to	  understand	  the	  residential	  system.	  
The	   importance	   of	   the	   residential	   market	   is	   based	   on	   its	   impact	   on	   the	   economy	   of	   every	  
country,	  on	  the	  financial	  system,	  and	   it	   is	   linked	  with	  the	  city.	  We	  have	  divided	  the	  different	  
investigations	  in	  relation	  to	  their	  main	  objective.	  	  
The	  first	  is	  construction	  and	  the	  residential	  market.	  We	  want	  to	  present	  an	  overall	  view	  of	  
housing	   as	   a	   commodity	   and	   its	   contribution	   to	   the	   construction	   sector	   and	   on	   economic	  
growth	  (García	  Montalvo	  2003).	  As	  an	  example,	  residential	  construction	  has	  been	  assumed	  to	  
account	   for	  26.4%	  of	  the	  economic	  growth	   in	  Spain	  between	  1997	  and	  2002	  and	  10%	  of	  the	  
employment	  (Martín	  García,	  González	  Arias	  2011)17.	  
The	  evolution	  of	  supply	  and	  demand	  can	  explain	  the	  evolution	  of	  the	  residential	  market	  
(Sánchez	  Martínez	   2002).	  Housing	  demand	   is	   very	   sensitive	   to	   cyclical	   factors,	  which	   can	  be	  
divided	  into	  those	  that	  affect	  the	   long	  term	  and	  those	  that	  affect	  the	  short	  term.	  In	  the	   long	  
term,	   important	   factors	   include	   key	   demographic	   variables,	   of	   which	   we	   have	   spoken,	   and	  
socioeconomic18	   variables.	   In	   the	   short	   term,	   the	   most	   important	   variables	   are	   finance,	  
taxation	   and	   expectations.	   These	   are	   the	   elements	   on	   which	   governments	   intervene	   more	  
directly19.	   It	   is	   important	   to	  distinguish	  between	  demand	  of	  use	  and	  demand	  of	   investment,	  
which	  has	  been	  essential	  for	  the	  last	  upward	  cycle	  (Rodríguez	  López	  2010).	  Indovina	  (1977)	  has	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
16	  	  Related	  to	  this	  are	  the	  essential	  works	  of	  Jesús	  Leal	  Maldonado	  (1995,	  1978,	  2010).	  
17	  We	  present	  different	  methodologies	  for	  the	  analysis	  of	  housing	  construction.	  	  
18	   Regarding	   the	   first,	   we	   must	   mention	   the	   creation	   of	   households,	   population	   size,	   age	   structure,	   migration	  
processes,	   such	  as	   rural	  exodus	  and	   residential	  migration,	  and	   the	  changing	  configuration	  of	  households.	   In	  both	  
socioeconomic	  variables,	  income	  and	  household	  wealth	  explain	  the	  difference	  between	  the	  potential	  demand	  and	  
effective	  demand.	  
19	   The	   interest	   rates	   determine	   the	   availability	   of	   mortgage	   credit.	   Moreover,	   the	   tax	   system	   taxes	   both	  
transmission	   and	  home	  ownership,	   and	   usually	   deducts	   the	   interest	   on	   loans	   for	   housing,	   fiscally	   promoting	   the	  
acquisition	  of	  a	  home	  by	  deducting	  the	  tax	  fee.	  
Introduction.	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already	   said	   that	   the	   demand	   is	   too	   segmented,	   and	   because	   of	   this,	   it	   is	   very	   difficult	   to	  
integrate	  it	  into	  a	  unique	  market.	  	  
The	  variables	  that	  affect	  supply	  are	  (Sánchez	  Martínez	  2002)	  the	  construction	  period,	  the	  
availability	   of	   soil,	   and	   influencing	   administrative	   process	   in	   the	   immobilization	   of	   the	   offer.	  
We	  can	  distinguish	  between	  short-­‐term	  supply	  and	  long-­‐term	  supply.	  The	  offer	  is	  less	  flexible	  
than	  the	  demand	  in	  the	  short	  term,	  the	  bidders	  do	  not	  respond	  to	  the	  demand,	  supply	  is	  rigid	  
and	   is	   represented	   by	   the	   total	   number	   of	   existing	   homes,	   is	   a	   supply	   and	   stock.	   The	   price,	  
investment	   and	   indebtedness	   are	   also	   key	   factors	   for	   some	   studies.	   However,	   the	   principal	  
conclusion	   of	   these	   investigations	   is	   the	   existence	   of	   a	   lot	   of	   difficulties	   for	   analyzing	   the	  
evolution	  of	  these	  variables	  (Valles	  2009,	  Naredo	  Pérez	  2004).	  
We	   have	   paid	   special	   attention	   to	   the	   studies	   about	   the	   actual	   crisis	   in	   Spain	   and	   the	  
investigations	   related	   to	   the	   residential	  boom.	  The	   last	   two	  decades	  have	  been	  described	  as	  
the	  longest	  property	  crisis	  of	  the	  Spanish	  state,	  as	  a	  consequence	  of	  the	  financing	  conditions,	  
monetary	   policy	   and	   the	   building	   purchase	   policies.	   These	   elements	   have	   increased	  housing	  
prices	   above	   justifiable	   values,	   turning	   housing	   into	   a	   good	   investment20.	   	   This	   is	   a	   global	  
situation	  but	  Spain	  has	  its	  own	  specific	   issues	  (Valles	  2009).	   It	  reaches	  the	  level	  of	  a	  financial	  
crisis	  and	  there	  is	  more	  housing	  stock	  than	  in	  others	  countries.	  	  
Because	  of	  its	  relationship	  to	  the	  residential	  crisis,	  we	  have	  decided	  to	  take	  into	  account	  
those	  studies	   focused	  on	  non-­‐principal	  housing	   that	   is	  vacant	  and	  secondary.	  We	  consider	   it	  
important	   to	   present	   the	   latest	   research	   related	   to	   these	  different	   types	   of	   housing.	   Vacant	  
housing	   in	   Spain	   is	   one	   of	   the	   biggest	   problems	   of	   the	   recent	   crisis21.	   	   The	   existence	   of	  
secondary	   housing	   is	   more	   anthropological	   and	   multi-­‐causal.	   It	   is	   linked	   with	   a	   multiplied	  
residential	  strategy	  and	  tourism.	  	  
Another	   component	   of	   our	  model	   of	   the	   residential	   system	   is	   the	   political	   component,	  
which	   is	  one	  of	   the	  most	   important	   in	  every	  country,	  especially	  concerning	   its	   regulation.	  As	  
we	   have	   done	   with	   the	   economic	   component,	   we	   have	   divided	   the	   studies	   of	   the	   political	  
component	   into	  different	  sections.	   	  The	  first	  section	   is	  the	  financing	  and	  taxation	  of	  housing.	  	  
The	  second	  section	   is	   the	   form	  of	   tenure	   in	  Spain	   that	   is	  mainly	  property	  or	   renting22.	  Third,	  
social	  housing	  is	  an	  important	  tool	  for	  accessing	  	  	  main	  housing	  for	  the	  population.	  Fourth,	  soil	  
is	  a	   fundamental	  variable	  of	   the	   residential	   system	  as	   it	   is	  an	   indispensable	   raw	  material.	   Its	  
regulation	  is	  one	  of	  the	  main	  functions	  of	  the	  political	  component.	  The	  laws	  regarding	  soil	  are	  
therefore	  another	  way	  to	  regulate	  the	  property	  market	  through	  four	  basic	  elements:	  defining	  
land	   uses	   and	   types;	   defining	   urban	   planning	   applications	   and	   land	   classification	   of	   a	  
municipality;	   the	   valuation	   of	   different	   types	   of	   soil;	   and	   urban	  management23.	   Fifth,	   urban	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
20	   The	   role	   of	   housing	   as	   a	   good	   investment	   is	   based	   on	   the	   decrease	   of	   interest	   rates,	   increase	   of	   repayment,	  
growth	   of	   relationship	   between	   loan/value,	   foreign	   investments	   and	   the	   importance	   for	   the	   collection	   of	   the	  
councils.	  	  
21	  A	  3	  or	  5%	  	  vacant	  housing	  rate	  is	  desirable,	  but	  in	  Spain	  its	  percentage	  was	  around	  14%	  even	  taking	  into	  account	  
the	  territorial	  differences.	  	  
22	  	  According	  to	  Trilla	  (2001),	  the	  forms	  of	  tenure	  are	  a	  good	  indicator	  of	  the	  housing	  policies.	  	  
23	  The	  laws	  related	  to	  land	  have	  not	  been	  able	  to	  cope	  with	  the	  increase	  in	  land	  prices	  because	  it	  is	  estimated	  using	  




rehabilitation	  and	  regeneration	  are	  fundamental	  for	  the	  operation	  of	  social	  systems.	  The	  sixth	  
section	   is	   a	   discussion	   of	   the	   right	   to	   decent	   housing.	  We	   present	   research	   linked	  with	   the	  
construction	  and	  reformulation	  of	  this	  right	  and	  its	  entailment	  on	  other	  rights.	  We	  finish	  this	  
section	  with	  a	  recompilation	  of	  the	  fields	  of	  activity	  to	  improve	  the	  residential	  system,	  which	  
are	  going	  to	  be	  expanded	  in	  the	  next	  chapters.	  	  
One	   of	   the	   key	   issues	   of	   this	   thesis	   is	   the	   analysis	   of	   what	  we	   define	   as	   the	   territorial	  
component	  of	  the	  housing	  system.	  Housing	  occupies	  space	  on	  a	  territory,	  so	  it	  is	  essential	  for	  
planning	  and	  development	  (Short	  1996).	  In	  this	  section	  we	  are	  going	  to	  present	  four	  different	  
questions.	  These	  questions	  include	  the	  process	  of	  territorial	  urbanization	  in	  Spain	  (Capel	  1977,	  
2003,	  Precedo	   Ledo	  1996,	  1988,	  1989),	   the	  plans	  of	   territorial	   ordination	  and	  housing24,	   the	  
model	   of	   territorial	   growth	   and	   residential	   construction,	   and	   finally	   the	   relation	   between	  
territory,	  work,	  mobility	  and	  housing.	  	  
To	   improve	   the	   previous	   section	  we	   have	   decided	   to	   include	   a	   small	   discussion	   on	   the	  
relation	   between	   territory,	   housing	   and	   city.	   From	   the	   beginning	   of	   this	   work,	   we	   have	  
understood	  the	  importance	  of	  the	  evolution	  of	  urbanization	  and	  cities	  on	  the	  evolution	  of	  the	  
housing	   system.	   Because	   of	   this	   is	   fundamental	   realization,	   a	   reflecting	  more	   specifically	   on	  
cities	   is	   necessary	   in	   order	   to	   have	   a	   more	   complete	   view	   of	   the	   urban	   phenomenon	   and	  
understand	  its	  link	  with	  the	  residential	  system.	  	  	  
Part	  III.	  Operation	  and	  evolution	  of	  the	  Spanish	  residential	  system25.	  
	  
This	  part	  is	  divided	  in	  two	  chapters.	  Chapter	  three	  is	  based	  on	  a	  description	  of	  the	  Spanish	  
residential	   system	   and	   chapter	   four	   is	   focused	   on	   the	   description	   and	   evolution	   of	   the	  
residential	  policies	  in	  Spain.	  	  
We	  have	  used	  the	  same	  structure	  of	  components	  as	  in	  the	  previous	  chapters.	  Regarding	  
the	   demographic	   component,	   referred	   to	   as	   the	   social	   component	   in	   Cotés	   Alcalá’s	   (1995a)	  
terminology,	  we	  have	  focused	  on	  the	  difference	  of	  need	  and	  residential	  demand.	  First	  we	  talk	  
about	  the	  need	  of	  absence,	  which	  is	  a	  demographic	  need.	  This	  refers	  to	  the	  amount	  of	  housing	  
needed	   to	   accommodate	   the	   entire	   population	   in	   an	   appropriate	  way,	   or	   the	  housing	  being	  
used.	   The	   demand	   is	   the	   disposition	   to	   purchase	   a	   house;	   it	   can	   be	   for	   use	   but	   also	   for	  
investment.	  This	  is	  related	  to	  prices	  and	  the	  plaintiff’s	  incomes.	  	  
Another	   question	   considered	   in	   this	   section	   is	   the	   relation	   between	   the	   evolution	   of	  
families	   and	   the	   current	   need	   of	   housing.	   	   The	   size,	   characteristics,	   and	   distribution	   of	   the	  
housing	  stock	  are	  affected	  by	  changes	   in	   the	  composition	  of	   the	  population	  and	  the	  ways	   in	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
one	  of	  the	  most	  debated	  issues	  in	  the	  Spanish	  residential	  policy.	  The	  urban	  classification	  of	  the	  land	  and	  its	  price	  are	  
two	  relatively	  independent	  variables.	  
24	   FERNÁNDEZ,	   T.R.,	   2007.	  Manual	   de	   derecho	   urbanístico.	  Madrid:	   El	   consultor	   de	   los	   ayuntamientos,	   Wolters	  
Klumer.	  
25	  According	  to	  Módenes	  y	  Colás	  (2014)	  the	  term	  residential	  system	  exposes	  the	  relationship	  between	  population	  
and	  housing	  in	  a	  broad	  explanatory	  framework	  that	  allows	  us	  to	  outline	  the	  mutual	  relations	  of	  the	  demographic,	  
social,	  political	  and	  territorial	  contexts	  with	  markets	  and	  residential	  structures.	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which	  people	  coexist.	  In	  Spain	  during	  the	  last	  few	  decades,	  we	  have	  to	  examine	  the	  influence	  
of	   immigration,	   the	   single	   person	   household	   as	   is	   common	   among	   senior	   citizens,	   and	   new	  
forms	  of	  cohabitation26.	  	  
The	  economic	  component	  is	  focused	  on	  the	  residential	  market	  which	  is	  composed	  mainly	  
of	  the	  property,	  constructive	  and	  credit	  sectors.	  These	  sectors	  affect	  both	  demand	  and	  supply,	  
constituting	  the	  access	  conditions.	  Regarding	  the	  property-­‐constructive	  sector,	  we	  analyze	  the	  
typology	  of	  housing,	   form	  of	  tenure,	  and	   localization.	  The	  credit	  market	  relates	  housing	  with	  
financial	  entities:	  	  funding	  formulas,	  mortgages,	  interest	  rates,	  repayment	  terms	  and	  amounts	  
of	  loans.	  In	  conclusion,	  it	  views	  the	  role	  of	  housing	  as	  a	  commodity27.	  
The	  political	  component	  establishes	  the	  equilibrium	  between	  the	  use	  and	  investment	  role	  
of	  housing	   through	   laws,	  norms	  and	   juridical	  preceptors.	  Within	   the	  political	   component	   the	  
state	   and	   various	   public	   authorities	   are	   the	  main	   actors,	   who	  must	   balance	   the	   concept	   of	  
housing	   as	   well	   as	   investment,	   good	   use	   of	   housing,	   and	   the	   relationship	   between	   the	  
population	  and	  economic	  component28.	  
The	   last	   section	   of	   this	   chapter	   is	   focused	   on	   the	   current	   condition	   of	   the	   residential	  
system	  in	  two	  parts:	  the	  evolution	  and	  the	  problems	  of	  the	  system.	  We	  have	  used	  the	  studies	  
presented	  in	  the	  theoretical	  framework	  to	  analyze	  the	  evolution	  of	  the	  residential	  system.	  The	  
same	  research	  has	  been	  useful	  to	  classify	  the	  main	  problems	  of	  this	  system,	  such	  as	  the	  deficit	  
of	   affordable	   housing,	   the	  mismatch	   between	   the	   type	   of	   housing	   supplied	   and	   demanded,	  
vacant	   housing,	   and	   the	   urban,	   economical,	   ecological,	   and	   social	   consequences	   of	   these	  
issues.	   Policy	   must	   solve	   both	   the	   historical	   problems	   and	   the	   new	   ones,	   such	   as	   eviction	  
(Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  
Chapter	  four	  describes	  the	  residential	  policies	  in	  Spain.	  We	  have	  divided	  this	  chapter	  into	  
different	  sections.	  We	  have	  emphasized	  the	  importance	  of	  the	  existence	  of	  residential	  policy	  in	  
every	  country	  because	  of	   the	  malfunction	  of	   the	  residential	  market.	  The	  public	  sector	  has	  to	  
regulate	   and	   facilitate	   access	   to	   housing	   to	   meet	   the	   needs	   of	   population.	   Moreover	  
residential	  construction	  is	  a	  fundamental	  sector	  for	  the	  economy	  of	  every	  state.	  	  
A	   second	  section	   is	  provided	   to	  describe	  housing	  policy	   in	   the	  European	  context	   from	  a	  
historical	  point	  of	  view:	  from	  the	  late	  19th	  century	  and	  early	  20th	  century,	  to	  the	  end	  of	  the	  20th	  
century	  and	  the	  recent	  age.	  	  
The	  third	  section	   is	  dedicated	  to	  the	  housing	  policy	   in	  Spain.	   	  We	  have	  divided	  this	  part	  
into	  different	  historical	  periods:	   legislation	  prior	  to	  1939,	  legislation	  between	  1939	  and	  1976,	  
and	   legislation	   after	   1976	   paying	   particular	   attention	   to	   housing	   plans	   and	   the	   soil	   laws.	   To	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
26	  We	  present	  different	   concepts	  used	   to	  define	  who	  uses	  a	  house;	  Vinuesa	  Angulo	   (2005)	   talks	  about	   residents,	  
Leal	  Maldonado	  and	  Cortés	  Alcalá	   (1995)	  use	   the	   term	  user	  and	  Pezeu-­‐Massabuau	   (1988)	  prefers	   the	  concept	  of	  
inhabitant.	  The	   last	  one	  suggests	  that	  a	  user	  was	  an	   inhabitant	  of	  right,	   feels	  responsible	  for	  his	  accommodation,	  
and	  is	  free	  with	  respect	  to	  the	  norm	  within	  which	  he/she	  must	  live.	  
27	  Housing	  as	  an	  economic	  investment	  is	  the	  biggest	  asset	  for	  individuals	  and	  families	  because	  it	  is	  a	  necessary	  good	  
with	   the	   highest	   price	   of	   all	   and	   an	   investment	   for	   life	   (Cortés	   Alcalá	   1995a).	   The	   housing	   market	   is	   primarily	  
developed	  as	  a	  business	   rather	   than	   to	  satisfy	   the	  housing	  needs	  of	   the	  population	   (2004	  Naredo	  Pérez,	  Fuentes	  
Castro	  2009).	  




complete	  this	  chapter	  we	  also	  have	  included	  a	  discussion	  of	  the	  general	  evolution	  of	  urbanism	  
and	   its	   importance	   in	   the	   territorial	  planning	  as	  a	   spatial	  expression	  of	   the	  economic,	   social,	  
cultural	   and	  ecological	   policies.	   After	   that	  we	  describe	   the	   evolution	  of	   Spanish	  urbanism	   in	  
particular:	  its	  beginning,	  the	  role	  of	  public	  administration,	  and	  its	  problems.	  	  
The	  last	  part	  of	  this	  chapter	  is	  focused	  on	  the	  development	  of	  the	  right	  to	  housing	  and	  its	  
relationship	  with	  other	  rights	  such	  as	  equality,	  integrity,	  intimacy,	  education,	  property,	  wealth	  
and	  environment	  through	   international	   treaties	  signed	  by	  Spain.	   	   It	   is	  also	   important	  to	  note	  
here	   the	   relationship	   between	   housing	   and	   the	   rights	   of	   the	   city,	   and	   its	   connection	   to	  
territorial	  and	  social	  cohesion.	  	  
Part	  IV.	  Empirical	  and	  territorial	  analysis	  of	  the	  residential	  system	  in	  Spain.	  	  
	  
In	   this	  part	  we	  are	   focused	  on	   the	   two	   fist	  hypothesis:	   the	  distribution	  of	  housing	  stock	  
and	   the	   capitalization	   of	   long-­‐term	   income	   families	   but	  were	   unable	   to	   resolve	   the	   housing	  
needs	   of	   all	   social	   groups	   and	   generated	   a	   territorial	   imbalance.	   At	   the	   beginning	   of	   this	  
section,	  we	  provide	  a	  methodological	  explanation	  of	  how	  we	  developed	  the	  analytical	  study	  of	  
the	   residential	   system.	   First,	   an	   explanation	   of	   the	   statistics	   used	   within	   this	   research	   is	  
provided	   in	  order	   to	   clarify	   the	  kind	  of	  data	  we	  have	   chosen	  and	  why	   these	  are	   the	  best	   to	  
achieve	  our	  aims.	  The	  two	  main	  statistical	  bases	  are	  a)	  the	  population	  and	  housing	  census	  of	  
the	   National	   Statistics	   Institute29	   and	   its	   concepts30	   and	   b)	   the	   statistics	   of	   the	   Ministry	   of	  
Public	  Works.	  	  
The	  censuses	  have	  given	  us	  the	  principal	  concepts	  and	  the	  main	  variables	   to	  work	  with,	  
which	  include	  main	  houses,	  secondary	  houses,	  and	  vacant	  houses.	  Moreover,	  data	  about	  the	  
form	   of	   tenure	   is	   also	   available	   in	   this	   database.	   In	   regard	   to	   the	   MF,	   we	   have	   used	   the	  
statistics	  on	  housing,	  urban	  construction,	  and	  Construction	  Statistics.	  The	  housing	  statistics	  are	  
an	  estimation	  of	  private	  housing,	  both	  started	  and	  completed,	  and	  the	  number	  of	  applications	  
and	  qualifications	  for	  social	  housing,	  new	  constructions,	  and	  rehabilitation	  projects.	  
We	   also	   explain	   our	   own	   estimations	   for	   the	   empirical	   and	   territorial	   analysis.	   	   These	  
include	   the	   Average	   Annual	   Growth	   Rate,	   which	   refers	   to	   the	   increase	   in	   each	   variable	   for	  
every	  100	  existing	  units,	  and	  the	  Gross	  Rate,	  which	  allows	  us	  to	  relate	  the	  evolution	  of	  each	  
variable	  analyzed	  with	  the	  existing	  population	  at	  each	  time	  point.	  In	  this	  way,	  we	  can	  see	  how	  
it	  changes	  the	  correlation	  between	  the	  evolution	  of	  the	  population	  and	  the	  residential	  system	  
through	   different	   variables	   per	   100	   inhabitants.	   Finally	   the	   proportion	   of	   each	   variable	  
analyzed	   in	   each	   year	   analyze,	   i.e.,	   the	   proportion	   of	   primary	   and	   non-­‐primary	   housing	   and	  
home	  ownership.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
29	  We	  have	  worked	  with	  1981,	  1991,	  2001	  and	  2011	  census	  data.	  	  
30	   According	   Goerlich	   (2014)	   in	   an	   analysis	   of	   temporal	   evolution	   we	   must	   ensure	   that	   the	   concepts	   are	  
homogeneous	  and	  take	  into	  account	  that	  may	  occur	  in	  inconsistencies	  or	  lack	  of	  representativeness	  high	  levels	  of	  
disaggregation.	  
Introduction.	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Another	  question	  on	  which	  we	  shed	  light	  is	  the	  different	  territorial	  levels	  which	  we	  have	  
analyzed.	   	   All	   of	   the	   estimates	   we	   have	   made	   are	   presented	   at	   different	   territorial	   levels,	  
starting	  at	  the	  state	  level,	  and	  compared	  with	  other	  European	  countries	  to	  contextualize	  and	  
compare	  data.	  Next	   level	  analysis	  of	  each	  region	  and	  province	  will	  be	  conducted.	  Finally,	  we	  
have	  developed	  a	  categorization	  of	  municipal	  habitats	  which	  is	  the	  major	  contribution	  of	  this	  
thesis	  to	  the	  territorial	  analysis.	  	  
The	   classification	  we	   have	   used	   has	   been	   elaborated	   by	   Docampo	  Garcia	   (2013)	   and	   is	  
based	  on	  the	  Housing	  Atlas	  2007.	  It	  more	  strictly	  redefines	  municipalities	  as	  a	  classification	  of	  
four	   types	   of	   habitats	   which	   include	   cities,	   suburbs,	   small	   urban	   and	   rural	   habitats.	   	   The	  
categorization	   of	   rural	  municipalities	  was	   based	   on	   the	   structural	   and	   socio-­‐criteria	  method	  
"axiomatic	  conditions	  of	  inclusion"	  that	  involves	  defining	  parameters	  and	  conditions	  that	  each	  
municipality	  should	  have	  to	  form	  part	  of	  a	  category.	  The	  manualized	  rural	  municipality	  has	  an	  
employment	  structure	  based	  on	  proletarian	  character,	  while	  the	  agrarian	  rural	  municipality	  is	  
significant	   for	   the	   presence	   of	   agricultural	  manpower	   and	   the	   rural	   disabled	  municipality	   is	  
characterized	  by	  a	  high	  number	  of	  inactive,	  elderly	  and	  retiree	  inhabitants.	  
Chapter	  five	  is	  dedicated	  to	  the	  analysis	  of	  the	  housing	  stock:	  class,	  type	  and	  tenure.	  Thus	  
this	  section	  is	  focused	  	  	  on	  the	  characteristics	  of	  housing	  and	  the	  evolution	  of	  the	  housing	  stock	  
in	  relation	  to	  class,	  the	  typology,	  and	  the	  form	  of	  tenure	  at	  a	  regional,	  provincial	  and	  municipal	  
level	  using	  the	  estimation	  explained	  in	  previous	  paragraphs.	  The	  main	  variables	  are	  evolution	  
of	  class	  (major,	  not	  primary),	  evolution	  of	  the	  types	  (free	  and	  protected),	  and	  the	  evolution	  of	  
tenure	  (buying	  and	  renting).	  	  
Chapter	  six	  is	  focused	  on	  the	  evolution	  of	  residential	  construction,	  taking	  into	  account	  the	  
influence	  of	  residential	  policies.	  We	  have	  estimated	  the	  evolution	  of	  construction	  at	  a	  regional,	  
provincial	   and	   municipal	   level.	   In	   this	   chapter	   we	   will	   discuss	   the	   evolution	   of	   total	  
construction	   for	  each	   type	  of	  housing	   for	   years	  1992,	  2001	  and	  2011.	   For	   this	  aim,	  we	  have	  
used	  data	  from	  the	  Ministry	  of	  Housing	  on:	  
•	   Visas	   professional	   custom.	   Visas	   for	   professional	   work,	   especially	   visas	   for	   technical	  
professions,	   i.e.,	  engineering	  and	  architecture.	  A	  visa	   is	  an	  act	  of	   technical	   control	  of	   certain	  
work	  that	  is	  usually	  delegated	  by	  the	  administration	  by	  legislation.	  The	  purpose	  of	  the	  visa	  is	  to	  
verify,	  at	  least	  1)	  the	  identity	  and	  professional	  qualifications	  of	  the	  author	  of	  the	  paper	  and	  2)	  
formal	  correctness	  and	  completeness	  of	  the	  documentation	  of	  professional	  work	  according	  to	  
the	  rules	  applicable	  to	  the	  work	  in	  question.	  
•	  Certificate	  of	   completion	  of	  work.	  The	   information	   related	   to	   the	  certificate	   to	  work	   is	  
included	   in	   the	   final	   record	   of	   work.	   This	   tab	   also	   shows	   data	   related	   to	   'provincial	   code',	  
'municipal	  code'	  and	  'file	  number'	  that	  must	  match	  the	  data	  for	  these	  fields	  to	  a	  particular	  job	  	  	  
and	  with	  the	  tab	  visa	  construction	  management.	  
•	   Public	   housing	   (i.e.,	   the	   number	   of	   final	   grades	   of	   subsidized	   housing	   from	   state	   and	  
regional	  plans).	  




In	   Chapter	   seven	   we	   addressed	   one	   of	   the	   main	   problems	   in	   the	   operation	   of	   the	  
residential	   system:	   the	  estimation	  and	  calculation	  of	   the	   residential	  needs	  of	   the	  population	  
given	   the	  multitude	  of	   factors	   involved.	  The	   theoretical	   framework	   for	   the	   realization	  of	   the	  
following	  analysis	  is	  based	  on	  the	  idea	  that	  the	  evolution	  of	  the	  population	  and	  households	  are	  
based	   on	   the	   housing	   needs	   of	   the	   population	   and	   its	   transformations	   influence	   the	  
development	   of	   housing	   and	   residential	   policy	   (Trilla	   2001,	   Leal	   Maldonado	   2010	   Denche	  
Sheriff,	  Sheriff	  Gomez,	  Julio,	  Arasanz	  Diaz,	  Juan	  et	  al.	  2013).	  
We	  have	  applied	  different	  methods	  of	  analysis.	   The	   first	  one	   is	  based	  on	   the	  population	  
growth	  of	  women;	  the	  calculation	  establishes	  that	  the	  average	  number	  per	  year	  of	  new	  homes	  
needed	  would	  be	  equal	   to	   the	  annual	  average	  balance	  of	  women	   in	   two	  periods,	  1991-­‐2001	  
and	   2001-­‐2011.	   We	   have	   estimated	   different	   values	   in	   order	   to	   calculate	   the	   number	   of	  
houses	  needed.	  The	  first	  value	  is	  the	  balance	  of	  women	  that	  represents	  the	  number	  of	  women	  
who	  need	  housing	  in	  the	  10	  years	  analyzed	  (i.e.,	  the	  number	  of	  households).	  Then	  we	  estimate	  
the	   number	   of	   primary	   homes,	   taking	   into	   account	   existing	   homes	   at	   the	   beginning	   of	   the	  
period,	  and	  adjust	  as	  necessary	  according	  to	  the	  average	  balance	  of	  women.	  We	  then	  calculate	  
the	  necessary	  properties	  at	  end	  of	  the	  period.	  	  Calculating	  the	  total	  number	  of	  existing	  homes	  
is	  necessary	   in	  order	  to	  consider	  the	  existing	  ratio	  of	  non-­‐primary	  homes	  at	  the	  beginning	  of	  
the	  period.	  Once	  we	  calculate	  the	  main	  housing	  needed	  at	  t1	  (time	  1)	  and	  the	  existing	  ratio	  of	  
non-­‐primary	  homes	  at	  t0	  (time	  0),	  we	  can	  estimate	  the	  total	  number	  of	  homes	  at	  t1	  (time	  1).	  
We	  have	  compared	  these	  estimations	  with	  the	  real	  data	   in	  order	   to	  know	   if	   the	  constructed	  
housing	  were	  demographically	  needed	  at	  the	  regional,	  provincial	  and	  municipal	  levels.	  	  
The	  second	  method	  is	  based	  on	  households.	  In	  this	  case	  we	  have	  not	  estimated	  the	  class	  
of	  housing	  as	  in	  the	  previous	  method.	  Rather,	  we	  have	  focused	  just	  on	  the	  population	  in	  order	  
to	   calculate	   the	   number	   of	   households	   existing	   in	   one	   year,	   which	   involves	   the	   number	   of	  
primary	  homes	  at	  the	  regional,	  provincial	  and	  municipal	  levels.	  	  
The	   third	  method	   is	   the	   family	  balance	  method.	  The	  use	  of	   this	  method	   is	  based	  on	   the	  
ideas	  of	  Cortés	  Alcalá	  y	  Leal	  Maldonado	  (1995).	   It	   is	  similar	  to	  the	  previous	  method	  in	  that	   it	  
determines	  the	  balance	  of	  homes,	  population,	  and	  structure	  by	  measuring	  the	  formation	  and	  
disappearance	  of	  households,	  but	  with	  other	  variables.	  First	  we	  calculate	  the	  average	  balance	  
of	  households	  for	  each	  year	  analyzed.	  This	  is	  the	  new	  homes	  that	  are	  created	  each	  year	  minus	  
those	  that	  disappear.	  Once	  the	  balance	  of	  households,	  that	  is,	  the	  number	  of	  households	  that	  
are	   created	   or	   disappear	   in	   any	   given	   year,	   is	   calculated,	   we	   estimate	   the	   number	   of	  
households	   at	   the	   end	   of	   the	   period.	   To	   accomplish	   this	   we	   multiply	   the	   housing	   balance	  
tenfold,	  assuming	  that	  the	  balance	  of	  households	  is	  the	  same	  for	  each	  year.	  	  
We	   have	   then	   compared	   the	   estimates	   generated	   by	   each	   method	   to	   check	   the	  
differences.	  We	  decided	   to	   compare	   the	  data	   for	   the	   autonomous	   communities	   to	   be	  more	  
confident	  in	  our	  results	  and	  because	  the	  data	  are	  more	  reliable.	  As	  we	  have	  stated,	  calculating	  
households	  equates	  to	  the	  calculation	  of	  primary	  residences,	  which	  will	  be	  the	  variable	  chosen	  
for	  comparison.	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In	  chapter	  eight	  we	  are	  focused	  on	  hypothesis	  3:	  There	  is	  a	  limited	  discourse	  in	  a	  number	  
of	   references	   that	   are	   repeated,	   with	   limited	   alternatives,	   high	   doses	   of	   ideology	   and	  
demagoguery	  speech.	  This	  thesis	  proposes	  an	  analysis	  of	  the	  speeches	  of	  the	  agents	  involved	  
in	  the	  housing	  sector	  in	  different	  areas.	  We	  decided	  to	  focus	  on	  the	  experts,	  leaving	  open	  line	  
of	   future	   research	   related	   to	   residents.	   This	  was	   done	   because	  we	   believe	   that	   focusing	   on	  
experts	   can	   contribute	   and	   improve	   the	   knowledge	   of	   the	   residential	   system,	   and	   limited	  
space	  and	  resources	  make	  a	  discussion	  of	  resident	  opinions	  impossible	  to	  include.	  	  However,	  in	  
chapter	  ten	  we	  discuss	  some	  studies	  regarding	  the	  public	  opinion	  about	  housing	  in	  Spain.	  	  
According	   to	   Kemeny	   (2002),	   discourse	   analysis	   is	   important	   for	   understanding	   social	  
policy,	   and	   we	   believe	   that	   it	   is	   also	   important	   for	   understanding	   the	   operation	   of	   the	  
residential	   system	   from	   a	   more	   general	   and	   practical	   perspective	   .	   The	   methodology	   of	  
chapter	  nine	  is	  aimed	  at	  analyzing	  the	  discourse	  of	  a	  set	  of	  agents	  involved	  in	  the	  production	  
of	   housing	   through	   a	   combination	   of	   interviews,	   documentation	   and	   personal	   observation	  
(Valles	  2003).	  
The	   technique	   chosen	   to	   analyze	   the	   speeches	   of	   these	   experts	   is	   the	   qualitative	  
interview.	   This	   is	   a	   focused	   interview	  which	   involves	   establishing	   a	   script	   on	   topics	   with	   an	  
established	  order	  of	  questions,	  but	  with	  free	  and	  flexible	  responses31.	  Based	  on	  this	  method,	  
we	   have	   developed	   a	   technique	   which	   we	   call	   a	   deducted	   questionnaire.	   We	   created	   a	  
previous	   script	   that	  meets	   the	   objectives	   of	   the	   research.	  With	   this	   script	  we	  performed	  10	  
open	  interviews	  which	  allowed	  us	  to	  simultaneously	  focus	  on	  responses	  to	  issues	  of	  interest	  as	  
well	  as	  the	  appearance	  of	  new	  elements	  that	  had	  not	  previously	  been	  taken	  into	  account,	  and	  
which	  will	  improve	  subsequent	  interviews.	  	  
After	  conducting	  an	  initial	  analysis	  of	  targeted	  unstructured	  interviews,	  we	  proceeded	  to	  
categorize	   the	   responses	   into	  different	  operationalized	  variables	  and	  deduct	  a	  questionnaire	  
with	   specific	   questions,	   in	   order	   to	   conduct	   focused	   structured	   interviews.	   Thus,	   the	   initial	  
interviews	  were	  used	  as	  a	  pre-­‐test	  necessary	  to	  generate	  a	  deducted	  questionnaire.	  This	  first	  
analysis	  revealed	  that,	  consistent	  with	  theory,	  many	  of	  the	  issues	  are	  closely	  related.	  
The	  main	  objectives	  of	  this	  part	  of	  the	  investigation	  are:	  	  
1.	  To	  discover	  the	  opinion	  of	  the	  main	  actors	  involved	  in	  the	  residential	  sector	  in	  regards	  
to	  the	  current	  state	  and	  current	  problems	  of	  the	  housing	  system.	  
2.	   To	   understand	   their	   views	   on	   the	   need	   for	   housing	   and	   access	   to	   housing	   for	   the	  
population.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
31	   Different	   analytical	  methods	  were	   considered	   to	   select	   the	  most	   appropriate	   to	   achieve	   our	   goal.	   At	   first,	  we	  
considered	  Grounded	   Theory	   for	   inductive	   creation	   of	   a	   theory	   related	   to	   the	   residential	   address.	   However	   this	  
possibility	  was	  rejected	  because	  our	  aim	   is	  deductive;	   that	   is,	  we	  start	   from	  a	  previous	  hypothesis	   that	  we	  see	   in	  




3.	  To	  compare	   the	  causes	  and	  consequences	  of	   the	  housing	  crisis	  by	   interviewees	  point	  
out.	  
4.	  To	  discover	  the	  different	  points	  of	  view	  on	  possible	  solutions.	  
The	   criteria	   for	   selection	   of	   respondents	   is	   based	   on	   achieving	   a	   wide	   range	   of	  
representation	   and	   covering	   all	   situations	   of	   interest,	   including	   interviewing	   people	   from	  
different	  sectors	  involved	  in	  housing	  production.	  The	  selection	  of	  respondents	  was	  also	  based	  
on	   those	   who	   had	   relevant	   information	   and	   who	   were	   accessible.	   Agent	   groups	   that	   were	  
considered	   include	   	   	   architects-­‐planners,	   economists,	   lawyer,	   and	   sociologists.	  On	   the	  public	  
sector,	  we	  have	  considered	  political	  and	  technical-­‐administrative	  agents.	  Finally	  on	  the	  private	  
sector,	   we	   have	   taken	   into	   account	   builders-­‐promoters,	   realtors	   and	   banking	   agents.	   There	  
have	  been	   thirty-­‐five	   interviews	   conducted	   in	   three	  phases.	   The	   first	   phase	   consisted	  of	   ten	  
interviews	   that	   shaped	   the	   pre-­‐test,	   the	   second	   phase	   consisted	   of	   thirteen	   interviews	  with	  
different	  actors	  and	  scholars	   in	  the	  residential	  sector,	  and	  the	   last	  phase	  consisted	  of	  twelve	  
interviews.	  
The	   interview	   itself	   was	   divided	   into	   three	   sections32.	   The	   first	   section	   referred	   to	   the	  
description	  of	  the	  residential	  system	  and	  those	  elements	  that	  more	  generally	  configure	  it.	  This	  
section	   has	   been	   divided	   into	   subsections	   that	   include	   the	   model	   description,	   actors,	  
construction	   and	   development,	   form	   of	   tenure	   and	   the	   housing	   access	   process	   and	   its	  
problems.	  
The	   second	   set	  of	  questions	   is	   focused	  on	   the	  causes	  and	  consequences	  of	   the	  housing	  
crisis.	  One	   issue	   that	   recurred	   in	   the	   interviews	   is	   related	   to	   the	   responsibility	   for	   the	   crisis.	  
The	   frequency	   of	   speculation	   and	   employment	   issues	   in	   the	   discourse	  made	   it	   necessary	   to	  
deal	  with	  these	  issues	  independently.	  Additionally,	  the	  causes	  can	  be	  divided	  into	  components	  
that	  are	  in	  the	  residential	  system,	  which	  will	  be	  addressed	  at	  a	  later	  stage.	  
The	  last	  section	  is	  one	  of	  the	  most	  important	  and	  interesting.	  The	  measures	  presented	  in	  
the	   framework	   are	   repeated	   in	   interviews.	   Both	   expert	   researchers	   and	   experts	   in	   the	  
residential	  system	  agree	  on	  what	  should	  be	  the	  main	  priorities.	  Alternative	  proposals	  do	  not	  
appear	   to	   be	   incompatible,	   but	   rather	   quite	   to	   the	   contrary,	   these	   proposals	   are	  
complementary.	  
The	  last	  point	  addresses	  the	  public’s	  opinion.	  Given	  that	  we	  did	  not	  take	  into	  account	  the	  
views	  of	  residents	  in	  chapter	  nine,	  we	  felt	  it	  necessary	  to	  discuss	  some	  of	  the	  studies	  about	  the	  
public’s	  opinion,	  and	  to	  reflect	  on	  relationship	  between	  the	  previous	  data	  and	  the	  opinion	  of	  
the	   population	   regarding	   the	   residential	   system.	   These	   studies	   are	   based	   on	   the	   Center	   of	  
Sociological	   Investigations	   in	   Spain,	   which	   measures	   problems	   and	   concerns	   perceived	   by	  
citizens.	   	   Quality	   of	   life	   has	   always	   been	   among	   the	   general	   concerns	   regarding	   Spanish	  
housing;	  however,	  now	  it	  is	  also	  seen	  as	  a	  social	  problem.	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  A	  more	  detailed	  explanation	  of	  the	  methodology,	  objectives	  and	  questions	  asked	  is	  presented	  in	  the	  next	  section.	  	  
Introduction.	   	  
34	  
The	   last	   part	   of	   the	   thesis	   is	   a	   summary	  of	   the	   conclusions	  where	  we	  have	   verified	   the	  
hypothesis	  proposed:	  	  
Hypothesis	   1:	   Political	   residences	   managed	   boots	   the	   economy	   and	   contributed	   to	   the	  
capitalization	  of	  long-­‐term	  income	  families	  but	  were	  unable	  to	  resolve	  the	  housing	  needs	  of	  all	  
social	  groups	  and	  generated	  a	  territorial	  imbalance.	  Linked	  with	  the	  first	  hypothesis	  we	  can	  say	  
that	  the	  housing	  policy	  has	  contributed	  to	  the	  evolution	  of	  the	  economy,	  construction	  sector	  is	  
one	  of	  the	  most	  important	  for	  the	  Spanish	  economy,	  but	  it	  has	  failed	  to	  ensure	  the	  access	  of	  
housing	   for	   all	   social	   groups.	   The	   fact	   that	   the	  policies	  were	  more	   related	  with	  market	   than	  
with	  social	  situation	  involves	  the	  imbalance	  in	  many	  aspects:	  social	  and	  territorial.	  	  
Hypothesis	   2:	   The	   Spanish	   housing	   stock,	   even	   being	   very	   surplus	   in	   absolute	   thermos,	  
concentrates	   its	   stock	   in	   peri-­‐urban	   areas	   and	   the	   coast	   with	   some	   deficit	   cities.	   We	   can	  
conclude	  that	  there	  is	  a	  territorial	  imbalance	  in	  housing	  stock.	  In	  general	  terms	  we	  can	  say	  that	  
is	  Spain	  there	  is	  a	  surplus	  of	  housing,	  this	  idea	  is	  supported	  by	  the	  number	  of	  vacant	  housing	  
and	   the	   evolution	   of	   the	   relation	   between	   real	   housing	   needs	   and	   housing	   construction.	  
However,	  if	  we	  deepen	  on	  data,	  specifically	  in	  the	  different	  territorial	  levels,	  we	  find	  that	  this	  
surplus	  is	  not	  presented	  in	  all	  localizations.	  The	  surplus	  exists	  mainly	  in	  peri-­‐urban	  areas	  and	  in	  
the	  coast	  of	  the	  country	  but	  in	  some	  inner	  cities	  we	  find	  deficit	  of	  housing.	  In	  relation	  with	  the	  
housing	  policies,	  this	  situation	  is	   linked	  with	  the	   lack	  of	  real	  planning	  and	  its	  entailment	  with	  
the	  market	  and	  those	  localizations	  where	  were	  more	  profitable	  to	  construct,	  that	  is,	  with	  the	  
speculation.	  	  
Hypothesis	   3:	   There	   is	   a	   limited	   discourse	   in	   a	   number	   of	   references	   that	   are	   repeated,	  
with	  limited	  alternatives	  speeches.	  We	  have	  found	  that	  the	  different	  positions	  of	  the	  players	  in	  
the	   production	   of	   housing	   experts	   and	   public	   opinion	   are	   limited	   and	   with	   high	   doses	   of	  
ideology	   and	   demagoguery	   speech.	  We	   can	   categorize	   the	   discourse	   in	   two	  main	   positions:	  
social-­‐critial	  and	  economic-­‐conservative.	  The	   first	  one	   is	   focused	  on	   the	  social	  questions	  and	  
the	   need	   of	   a	   structural	   change	   of	   the	   housing	   system	   in	   order	   to	   improve	   the	   housing	  
situation.	   The	   second	   one	   is	   more	   centered	   on	   the	   economic	   question	   and	   it	   defends	   the	  
necessity	  of	  carry	  out	  some	  legal	  changes	  to	  achieve	  a	  more	  balanced	  housing	  system	  focused	  











“La	   distinción	  más	   fructuosa	   con	   que	   opera	   la	   imaginación	   sociológica	   es	   quizás	   la	   que	  
hace	   entre	   ‘las	   inquietudes	   personales	   del	  medio’	   y	   ‘los	   problemas	   públicos	   de	   la	   estructura	  
social’	  (...)	  Un	  problema	  es	  un	  asunto	  público;	  se	  advierte	  que	  está	  amenazado	  un	  valor	  amado	  
por	   la	   gente”	   (Mills	   1971).	   Un	   problema	   es	   un	   asunto	   público	   que	   se	   ve	   amenazado	   y	   la	  
vivienda	   se	   encuentra	   en	   esta	   situación.	   La	   vivienda	   se	   encuentra	   en	   una	   crisis	   continua33.	  	  
Para	   superar	   esta	   situación	   el	   primer	   paso	   es	   conocer	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	  
residencial	  en	  su	  conjunto.	  
	  
a)	  Objetivos	  genéricos	  	  y	  específicos.	  
El	  objetivo	  principal	  de	  esta	  Tesis	  Doctoral	  consiste	  en	  analizar	  en	  profundidad	  y	  de	  forma	  
integrada	   el	   sistema	   residencial	   español	   y	   sus	   problemas	   a	   través	   de	   sus	   componentes,	  
funcionamiento	   y	   desde	   una	   visión	   territorial.	   Éste	   objetivo	   se	   desarrolla	   en	   tres	   objetivos	  
genéricos	   que	   a	   su	   vez	   se	   traducen	   en	   diferentes	   objetivos	   específicos	   y	   secundarios	   que	  
explicamos	  a	  continuación:	  	  
1º.	  Realizar	  una	  diagnosis	  sobre	  la	  situación	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’.	  
2º.	  Conocer	  el	  sistema	  residencial	  en	  España:	  evolución	  y	  necesidad	  de	  alojamiento.	  
3º.	  Establecer	  un	  mapa	  del	  discurso	  sobre	  el	  sistema	  residencial.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
33“Mientras	   la	   megalópolis	   superdesarrollada	   y	   el	   automóvil	   superdesarrollado	   sean	   rasgos	   constitutivos	   de	   la	  
sociedad	   superdesarrollada,	   los	   problemas	   de	   la	   vida	   urbana	   no	   podrán	   resolverlos	   ni	   el	   ingenio	   personal	   ni	   la	  
riqueza	  privada	  	  (…)	  para	  comprender	  los	  cambios	  de	  muchos	  medios	  personales,	  nos	  vemos	  obligados	  a	  mirar	  más	  
allá	  de	  ellos.	  Y	  el	  número	  y	  variedad	  de	  tales	  cambios	  estructurales	  aumentan	  a	  medida	  que	  las	  instituciones	  dentro	  
de	   las	   cuales	   vivimos	   se	   extienden	   y	   se	   relacionan	   más	   intrincadamente	   entre	   sí.	   Darse	   cuenta	   de	   la	   idea	   de	  
estructura	  social	  y	  usarla	  con	  sensatez	  es	  ser	  capaz	  de	  descubrir	  esos	  vínculos	  entre	  una	  gran	  diversidad	  de	  medios,	  y	  
ser	  capaz	  de	  eso	  es	  poseer	  imaginación	  sociológica”	  (Wright	  Mills	  1971:	  30).	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De	   esta	   forma	   hemos	   analizado	   el	   sistema	   residencial	   para	   dar	   respuesta	   a	   nuestras	  
cuestiones	   de	   investigación	   en	   base	   a	   tres	   ejes	   principales	   unidos	   por	   la	   perspectiva	  
sociológica:	   el	   conocimiento	   teórico	   previo	   de	   la	   vivienda	   vinculado	   a	   las	   políticas	  
residenciales,	  el	  estudio	  de	  los	  datos	  empíricos	  de	  la	  vivienda	  en	  España	  y	  el	  conocimiento	  de	  
los	   expertos	   en	   relación	   estas	   cuestiones.	   Para	   comprender	   mejor	   todas	   estas	   ideas	   es	  
necesario	   establecer	   un	   orden	   y	   aclarar	   las	   cuestiones	   de	   investigación	   y	   las	   hipótesis	  
principales	  de	  este	  trabajo.	  	  
	  
Diagnosis	  sobre	  la	  situación	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’.	  
	  
A) Análisis	  del	  desarrollo	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  vivienda’.	  
a) Desarrollo	  de	  una	  revisión	  bibliográfica	  sobre	  las	  primeras	  aproximaciones	  del	  estudio	  
de	  la	  vivienda.	  	  
b) Presentación	  de	  la	  situación	  actual	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’.	  	  
	  
El	   primer	   objetivo	   genérico	   de	   este	   trabajo	   es	   realizar	   una	   reflexión	   sobre	   los	   estudios	  
residenciales	  y	  una	  diagnosis	  sobre	  la	  situación	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’.	  	  Para	  esto	  se	  
ha	  realizado	  una	  exhaustiva	  revisión	  bibliográfica	  desde	  los	  estudios	  clásicos	  a	  los	  debates	  más	  
actuales	   sobre	   el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   como	   objeto	   de	   estudio.	   Dada	   la	   relativa	   falta	   de	  
teorías	  concretas	  sobre	  la	  vivienda	  creemos	  que	  la	  recopilación	  de	  las	  diferentes	  perspectivas	  
desde	  diferentes	  disciplinas	  como	  construcción	  de	  un	  marco	  teórico	  propio	  ha	  de	  convertirse	  
en	   un	   objetivo	   de	   investigación.	   Describiendo	   las	   Teorías	   de	   la	   Vivienda	   se	   describe	   la	  
conceptualización	  de	  la	  vivienda	  como	  objeto	  de	  estudio	  y	  los	  desarrollos	  teóricos	  de	  lo	  que	  se	  
puede	   llamar	   ‘Sociología	  de	   la	  Vivienda’.	   Es	  el	  marco	   teórico	  más	  general,	   desde	   lo	  que	  han	  
dicho	  los	  clásicos	  como	  Weber,	  Marx	  hasta	  posturas	  más	  contemporáneas	  sobre	  los	  estudios	  
de	  la	  vivienda	  con	  Lefebvre	  y	  Kemeny.	  	  
La	   cuestión	   residencial	   es	   harto	   compleja	   por	   lo	   que	   a	   lo	   largo	   de	   la	   historia	   distintas	  
disciplinas	  utilizan	  sus	  recursos	  en	  el	  análisis	  de	  los	  factores	  que	  inciden	  sobre	  la	  vivienda.	  Los	  
trabajos	  más	  clásicos,	  independientemente	  del	  ámbito	  académico	  al	  que	  pertenezcan,	  centran	  
su	  atención	  en	  el	  desarrollo	  de	  las	  ciudades,	  en	  cómo	  estas	  van	  creciendo	  y	  en	  los	  procesos	  de	  
adaptación	  de	   la	  construcción	  de	  vivienda.	  Al	  fin	  y	  al	  cabo	  la	  problemática	  residencial	  es	  una	  
cuestión	  que	  aparece	  con	  las	  ciudades	  y	  la	  urbanidad	  de	  los	  espacios.	  	  
Con	   el	   paso	   del	   tiempo	   los	   estudios	   sobre	   vivienda	   se	   fueron	  haciendo	  más	   específicos	  
dependiendo	  de	  la	  disciplina	  que	  los	  llevara	  a	  cabo.	  A	  modo	  de	  resumen	  podemos	  mencionar	  
las	  principales	   cuestiones	  analizadas	  por	  distintos	  ámbitos.	  Por	  ejemplo,	   la	  economía	  analiza	  
principalmente	   las	   cuestiones	   relacionadas	   con	   el	   mercado	   residencial:	   la	   financiación,	   la	  
oferta	   y	   la	   demanda	   o	   la	   fiscalidad.	   Le	   arquitectura	   y	   urbanismo	   centran	   sus	   recursos	  
principalmente	  en	  el	  cuestiones	  técnicas	  y	  en	  la	  relación	  de	  la	  vivienda	  con	  el	  urbanismo	  y	  la	  
ciudad.	   Cabe	   destacar	   sin	   embargo	   trabajos	   de	   carácter	  más	   social	   que	   algunos	   arquitectos	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han	  desarrollado	  a	  lo	  largo	  de	  la	  historia,	  entendiendo	  la	  arquitectura	  como	  una	  herramienta	  
de	  construcción	  social	  de	  las	  ciudades	  que	  influye	  en	  la	  vida	  cotidiana	  de	  las	  personas.	  Desde	  
el	  derecho	  los	  trabajos	  existentes	  se	  centran	  más	  en	  el	  desarrollo	  de	  la	  legislación	  urbanística	  y	  
de	  las	  políticas	  residenciales.	  En	  el	  contexto	  del	  estado	  español	  existen	  estudios	  recientes	  que	  
atienden	   a	   las	   legislaciones	   autonómicas.	   Es	   importante	   destacar	   la	   existencia	   de	   diferentes	  
legislaciones	  en	  el	  contexto	  español	  que	  pueden	  explicar	  las	  diferencias	  geográficas	  existentes.	  
La	   antropología	   aborda	   la	   realidad	   residencial	   remarcando	   su	   importancia	   como	   símbolo	   de	  
una	   cultura	   determinada.	   Las	   cuestiones	   planteadas	   suelen	   hacer	   referencia	   a	   cómo	   se	   vive	  
dentro	  de	  este	  espacio	  privado,	  su	   importancia	  como	  elemento	  de	  socialización	  o	   la	  relación	  
entre	  vivienda	  y	  género.	  	  
En	  este	  punto	  cabe	  preguntarse	  cuál	  es	  el	  papel	  de	   la	  Sociología,	   	  qué	  puede	  aportar	   la	  
Sociología	  al	  estudio	  de	  la	  vivienda:	  es	  precisamente	  esta	  área	  de	  conocimiento	  el	  que	  aporta	  
la	   visión	   integral	   que	   creemos	   imprescindible	   para	   comprender	   el	   sistema	   residencial	   en	   su	  
conjunto	   porque	   permite	   tratar	   la	   vivienda	   como	   un	   valor	   social	   (Vapñarski	   1963,	   Merton	  
1963,	  Cortés	  Alcalá	  1995a,	  Cortés	  Alcalá	  1995b).	  
	  
El	  sistema	  residencial	  en	  España:	  evolución	  y	  necesidad	  de	  alojamiento.	  	  
	  
Para	  comprender	  la	  evolución	  y	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial	  y	  su	  relación	  con	  
la	   necesidad	   de	   alojamiento	   es	   necesario	   dividir	   este	   objetivo	   en	   tres	   cuestiones	   que	   están	  
íntimamente	  relacionadas.	  La	  primera	  es	  conocer	  la	  evolución	  de	  las	  políticas	  desde	  una	  visión	  
histórica:	  desde	  el	  franquismo	  hasta	  la	  actualidad34.	  La	  segunda	  cuestión	  es	  realizar	  un	  análisis	  
empírico	   de	   la	   evolución	   del	   parque	   residencial	   y	   de	   la	   construcción	   a	   nivel	   territorial.	  
Finalmente	  	  se	  estudia	  la	  necesidad	  de	  alojamiento	  teniendo	  en	  cuenta	  diferentes	  métodos	  y	  
hábitats.	   La	   finalidad	   de	   este	   objetivo	   es	   comprobar	   si	   se	   han	   cubierto	   las	   necesidades	  
demográficas	   y	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	   y	   analizar	   la	   falta	   de	   equilibrio	   entre	   necesidades	  
residenciales	  y	  construcción	  de	  viviendas	  como	  consecuencia	  de	  las	  políticas	  existentes.	  
El	   segundo	   objetivo	   por	   lo	   tanto	   se	   ha	   desarrollado	   a	   través	   de	   diferentes	   objetivos	  
específicos.	  
	  
A) Estudios	  de	  la	  vivienda	  en	  España.	  
A	   través	   del	   análisis	   de	   los	   estudios	   sobre	   vivienda	   en	   España	   conseguimos	   concretar	  
aquellas	   cuestiones	   más	   problemáticas	   para	   el	   estado	   además	   de	   ser	   fundamental	   para	  
conocer	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	   residencial.	   Las	   investigaciones	   precedentes	   sobre	   el	  
sistema	  residencial	  han	  dejado	  muchos	  problemas	  planteados35.	  En	  España	  las	  investigaciones	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
34	  Se	  ha	  elegido	  el	  franquismo	  porque	  es	  considerado	  un	  punto	  de	  inflexión	  por	  diferentes	  autores	  como	  Herrero	  y	  
Navarro	  (1992)	  o	  Leal	  y	  Cortés	  (1995).	  
35	  Uno	  de	  los	  principales	  problemas	  que	  nos	  encontramos	  a	  la	  hora	  de	  investigar	  la	  vivienda	  es	  una	  cierta	  falta	  de	  
vinculación	  entre	  disciplinas.	  Cada	  una	  se	  preocupa	  de	  un	  elemento	  en	  concreto	  por	  lo	  que	  el	  principal	  valor	  de	  este	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sociológicas	  sobre	  este	  tema	  se	  han	  centrado	  en	  sus	  inicios	  en	  los	  grupos	  más	  afectados	  por	  el	  
sistema	   residencial	  existente,	   como	  son	   los	  mayores,	   los	   jóvenes	  y	   los	   inmigrantes.	  Desde	   la	  
economía	   se	   han	   desarrollado	   investigaciones	   sobre	   el	   mercado	   residencial,	   el	   mercado	  
inmobiliario	  y	   la	   fiscalidad.	  En	  el	  marco	  del	  derecho	   los	   trabajos	   realizados	   se	  han	  orientado	  
hacia	   el	   desarrollo	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda,	   pero	   son	   escasos	   los	   trabajos	   que	   han	  
profundizado	  en	  la	  relación	  de	  todas	  estas	  cuestiones.	  	  
Esta	  Tesis	  pues	  parte	  de	  la	  ardua	  tarea	  de	  integrar	  diferentes	  perspectivas	  para	  logar	  un	  
mejor	   conocimiento	   de	   la	   realidad	   residencial	   y	   una	   descripción	  más	   completa,	   integrada	   y	  
global,	  desde	  una	  perspectiva	  didáctica.	  Partimos	  de	  la	  idea	  esencial	  de	  que	  una	  vivienda	  cubre	  
una	  necesidad	  básica	  de	  todo	  ser	  humano;	  la	  necesidad	  de	  refugio.	  Sin	  embargo	  la	  vivienda	  es	  
mucho	  más	  compleja	  y	  amplia,	  es	  una	  cuestión	  económica,	  política,	  legal,	  cultural,	  y	  social	  que	  
puede	   ser	   analizada	   a	   través	   de	   diferentes	   categorías.	   De	   esta	   forma	   se	   han	   establecido	  
diferentes	  objetivos:	  
a) Descripción,	  categorización	  y	  análisis	  de	  la	   información	  desde	  una	  visión	  integradora-­‐
global-­‐sociológica.	   Qué	   se	   está	   investigando	   sobre	   el	   sistema	   residencial	   español.	  
Cuáles	   son	   en	   la	   actualidad	   las	   principales	   aportaciones	   teóricas	   y	   los	   acuerdos	   y	  
desacuerdos	  existentes.	  	  
b) Clasificar	  la	  información	  en	  relación	  al	  campo	  que	  analizan:	  	  
i. Componente	  demográfico	  (social).	  
ii. Componente	  económico.	  
iii. Componente	  político.	  	  
iv. Componente	  cultural	  (analizado	  de	  forma	  trasversal).	  
	  
B) Descripción	  de	  la	  evolución	  de	  la	  política	  residencial	  española.	  	  
Según	  Marx	  (1975)	  no	  hay	  leyes	  económicas	  objetivas	  que	  definan	  las	  relaciones	  entre	  las	  
cosas	   que	   sean	   independientes	   de	   las	   relaciones	   sociales	   históricas	   que	   las	   definan,	   esto	  
implica	  que	   la	  estructura	  social	  debe	  ser	  entendida	  históricamente	  (Casltells	  2004(1974)).	  No	  
podemos	   analizar	   los	   datos	   que	   definen	   el	   sistema	   residencial	   de	   forma	   aislada,	   para	  
comprenderlos	  en	  profundidad	  hay	  que	  conocer	  su	  contexto,	  hay	  que	  analizar	  la	  realidad	  en	  la	  
que	  se	  presentan,	  esto	  es,	  para	  analizar	  la	  situación	  actual	  hay	  que	  conocer	  qué	  nos	  ha	  llevado	  
hasta	  aquí,	  en	  este	  sentido	  hemos	  aplicado	  una	  perspectiva	  histórica.	  	  
Las	  políticas	  residenciales	  desarrolladas	  históricamente	  pueden	  ayudar	  a	  entender	  mejor	  
la	  situación	  actual.	  De	  esta	  forma	  parte	  de	  este	  trabajo	  se	  centra	  en	  elaborar	  un	  análisis	  de	  la	  
evolución	   de	   las	   políticas	   residenciales	   y	   cómo	   esta	   evolución	   ha	   determinado	   el	   sistema	  
residencial.	  Por	  esta	  razón	  una	  de	  las	  herramientas	  utilizadas	  en	  esta	  tesis	  es	  la	  revisión	  de	  las	  
políticas	  de	  vivienda	  y	  las	  leyes	  urbanísticas	  que	  se	  han	  ido	  implantando	  desde	  la	  Guerra	  Civil.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
trabajo	  es	   la	  visión	  conjunta	  de	   la	   cuestión	   residencial,	  el	   carácter	   integrador	  que	  puede	  aportar	  al	  estudio	  de	   la	  
vivienda.	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El	   periodo	   histórico	   analizado	   ha	   sido	   elegido	   por	   una	   razón:	   desde	   la	   dictadura	   se	  
comienza	   a	   dibujar	   un	   modelo	   residencial	   particular,	   basado	   en	   la	   vivienda	   como	   una	  
mercancía	   (Cortés	  Alcalá	  1995)	  más	  que	  como	  una	  necesidad,	  y	  en	   la	   construcción	  como	  un	  
motor	  económico	  y	  de	  creación	  de	  empleo	  (Romero	  2012).	  Es	  a	  partir	  de	  este	  momento	  que	  se	  
genera	   una	   cultura	   residencial	   propia	   que	   diferencia	   a	   España	   del	   resto	   de	   los	   países	   de	   su	  
entorno	  más	  cercano,	  una	  cultura	  basada	  en	  la	  propiedad,	  en	  el	  ladrillo	  y	  en	  el	  mercado	  libre,	  
dejando	  en	  un	  segundo	  plano	  la	  vivienda	  en	  alquiler	  y	  la	  vivienda	  de	  carácter	  público	  y	  social	  
por	  no	  resultar	  rentable36	  y	  obviando	  otras	  posibilidades	  de	  inversión.	  	  
Además	   de	   los	   componentes	   principales	   en	   los	   que	   nos	   hemos	   centrado	   uno	   de	   los	  
objetivos	  secundarios	  es	  prestar	  especial	  atención	  al	  componente	  territorial.	  Creemos	  que	  en	  
el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   es	   fundamental	   el	   estudio	   de	   los	   procesos	   de	   urbanización	   y	   de	   la	  
ciudad	   dada	   la	   vinculación	   existente	   entre	   todas	   estas	   variables.	   Dentro	   de	   este	   objetivo	  	  
cabría	   hablar	   de	   las	   siguientes	   realidades:	   planes	   de	   vivienda	   estatales,	   leyes	   del	   suelo	  
desarrolladas,	   urbanismo	   (PGOMS),	   fiscalidad	   (políticas	   de	   fiscalidad),	   legislación	   general	  
(desarrollo	  del	  concepto	  de	  vivienda	  como	  derecho	  en	  la	  constitución	  y	  otros).	  
Con	  el	  conocimiento	  de	  la	  evolución	  de	  la	  política	  residencial	  en	  España	  podemos	  conocer	  
las	  principales	  tendencias	  que	  han	  determinado	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  a	  través	  de:	  
a) Descripción	  del	  marco	  legal.	  
b) Análisis	  de	  la	  evolución	  de	  los	  planes	  de	  vivienda.	  
c) Reflexión	  sobre	  la	  construcción	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  
d) El	  factor	  territorial.	  
	  
Entendemos	  que	  las	  políticas	  residenciales	  desarrolladas	  han	  convertido	  la	  vivienda	  en	  una	  
mercancía	  reduciendo	  su	  nivel	  de	  necesidad	  básica	  (reconocida	  tanto	  en	  la	  Constitución	  como	  
por	  las	  Naciones	  Unidas)	  a	  una	  mera	  cuestión	  residual	  y	  su	  condición	  de	  derecho	  fundamental	  
a	   una	   cuestión	   formal.	   Esto	   supone	   que	   el	   sistema	   residencial	   actual	   esté	   económicamente	  
orientado	   y	   sea	   socialmente	   débil.	   Se	   orienta	   más	   a	   impulsar-­‐potenciar	   el	   sector	   de	   la	  
construcción	   (como	  motor	   económico	   y	   herramienta	   contra	   el	   paro)	   y	   el	   sector	   inmobiliario	  
que	  en	  dar	  respuesta	  a	  las	  demandas	  de	  la	  población.	  
	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
36	  El	  análisis	  histórico	  de	  estas	  políticas	  sirve	  de	  contexto	  para	  entender	  los	  datos	  de	  la	  evolución	  de	  la	  construcción.	  
En	  este	  sentido	  es	  preciso	  mencionar	  la	  escasez	  de	  datos	  que	  existe	  en	  algunos	  periodos	  y	  su	  baja	  fiabilidad	  pues	  la	  
metodología	  de	  recogida	  ha	  ido	  cambiando	  a	  lo	  largo	  del	  tiempo,	  lo	  que	  significa	  que	  en	  cada	  periodo	  se	  tenían	  en	  
cuenta	  diferentes	  cuestiones.	  Estos	  datos	  servirán	  para	  conocer	  si	  las	  necesidades	  residenciales	  de	  la	  población	  han	  
sido	   cubiertas	   realmente	   o	   si	   por	   lo	   contrario	   los	   datos	   demuestran	   que	   la	   construcción	   de	   vivienda	   responde	  
principalmente	   a	   las	   necesidades	   del	   mercado.	   Para	   tal	   finalidad	   se	   realizarán	   análisis	   demográficos	   sobre	   la	  
creación	  de	  hogares	  y	  la	  posibilidad	  de	  acceso	  a	  una	  vivienda	  digna	  de	  los	  mismos.	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C)	  Construcción	  de	  un	  modelo	  explicativo.	  
Gracias	  al	  análisis	  de	  los	  estudios	  previos	  sobre	  vivienda	  y	  al	  conocimiento	  de	  las	  políticas	  
podemos	  generar	  un	  modelo	  explicativo	  del	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  Con	  este	  
modelo	  describimos	  las	  características	  y	  especifidades	  del	  actual	  sistema	  residencial	  teniendo	  
en	  cuenta	  su	  evolución	  histórica.	  La	  Sociología	  puede	  aportar	  una	  visión	  global	  e	   integradora	  
para	   entender	   el	   funcionamiento	   del	   modelo	   residencial	   actual	   y	   la	   relación	   entre	   las	  
necesidades	   y	   la	   producción	   de	   vivienda.	   Este	   modelo	   pivota	   en	   tres	   componentes.	   El	  
demográfico:	  evolución	  de	  los	  hogares,	  necesidades	  de	  la	  población.	  El	  económico:	  producción	  
de	   vivienda	   y	  mercado	   residencial.	   El	   político:	   políticas	   de	   vivienda.	   Y	   de	   forma	   trasversal	   el	  
componente	  cultural.	  
El	   componente	  demográfico	  determina	   la	  demanda	  potencial	  de	  vivienda	  como	  bien	  de	  
uso	  y	  como	  necesidad	  de	  alojamiento.	  El	  elemento	  principal	  son	  los	  hogares	  y	  su	  evolución:	  la	  
creación	  y	  desaparición	  de	  hogares	  determina	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población	  
esto	   es,	   el	   número	   de	   viviendas	   necesarias	   para	   alojar	   a	   la	   población.	   El	   componente	  
económico	  es	  en	  esencia	  el	  mercado.	  	  Determina	  la	  oferta	  e	  influye	  en	  la	  demanda	  tanto	  por	  
necesidad	  de	  ausencia	  como	  de	  aspiración	  y	  como	  bien	  de	  inversión37.	  El	  componente	  político	  
son	  el	  estado	  y	  administraciones	  que	  deben	  equilibrar	  el	   concepto	   la	  vivienda	  como	  bien	  de	  
inversión	  y	  bien	  de	  uso	  a	  través	  de	  su	  política.	  Es	  el	  marco	  que	  regula	  la	  construcción,	  esto	  es,	  
regula	  la	  producción	  de	  viviendas	  y	  el	  acceso	  de	  la	  población	  a	  una	  vivienda	  digna.	  Este	  marco,	  
debe	   tener	   en	   cuenta	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   y	   de	   los	   sectores	  más	   desprotegidos.	  
Asimismo	  determina	  las	  reglas	  del	  juego	  y	  el	  papel	  de	  actores	  como	  la	  banca,	  los	  promotores	  y	  
los	   constructores.	   	   El	   problema	  esencial	   es	   el	   desequilibrio	   existente	   entre	   la	   producción	  de	  
viviendas	   asequibles	   para	   cubrir	   la	   necesidad	  de	   ausencia	   y	   la	   producción	   de	   viviendas	   para	  
cubrir	  le	  necesidad	  de	  aspiración.	  La	  producción	  de	  las	  segundas	  aporta	  más	  beneficios,	  es	  más	  
rentable	  económicamente,	  por	   lo	  que	  el	  mercado	  se	  centra	  en	  estas	  últimas.	  Esto	  determina	  
como	  ya	  hemos	  dicho	  un	  modelo	  económicamente	  orientado	  y	  socialmente	  débil.	  	  
	  
D) Análisis	  del	  parque	  residencial.	  
Después	   de	   conocer	   la	   evolución	   de	   las	   políticas	   residenciales	   y	   describir	   el	  
funcionamiento	   del	   sistema	   residencial	   español	   analizamos	   el	   parque	   residencial	   español,	  
cómo	  y	  dónde	  se	  ha	  construido	  en	  España.	  Los	  diferentes	  análisis	  serán	  realizados	  a	  diferente	  
nivel	   territorial	   por	   CCAA,	   provincias	   y	   hábitat	  municipal	   utilizando	   sistemas	   de	   información	  
geográfica.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
37	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  la	  división	  de	  la	  vivienda	  entre	  bien	  de	  uso	  y	  bien	  de	  inversión	  no	  es	  real	  pues	  la	  
inversión	   de	   un	   hogar	   en	   vivienda	   es	   principalmente	   para	   su	   uso.	   Sin	   embargo	   a	   nivel	   analítico	   resulta	   práctico	  
relacionar	   el	   bien	  de	  uso	   y	   la	   necesidad	  de	   ausencia	   con	  el	   componente	  demográfico	   y	   el	   bien	  de	   inversión	   y	   la	  
necesidad	  de	  aspiración	  con	  el	  componente	  económico.	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A	   través	   del	   conocimiento	   del	   parque	   residencial	   podemos	   comprobar	   como	   se	   han	  
llevado	   a	   cabo	   las	   políticas	   residenciales	   y	   si	   éstas	   han	   cumplido	   sus	   objetivos	   iniciales.	   El	  
análisis	   empírico	   de	   la	   evolución	   del	   parque	   residencial	   es	   un	   indicador	   de	   la	   evolución	   del	  
sistema	  residencial	  y	  permite	  una	  visión	  	  general	  e	  histórica	  de	  los	  cambios	  acaecidos	  y	  de	  la	  
situación	   actual.	   A	   través	   del	   estudio	   del	   stock	   residencial	   podemos	   analizar	   su	   evolución	   y	  
localización	  profundizando	  en	  el	  aspecto	  territorial	  del	  parque	  residencial.	  Asimismo	  el	  análisis	  
de	   la	   tipología	   y	   clase	   de	   vivienda	   junto	   con	   el	   régimen	  de	   tenencia	   permite	   establecer	   con	  
mayor	  exactitud	  	  la	  situación	  y	  problemáticas	  más	  actuales.	  	  
Para	  esta	   finalidad	  hemos	  escogido	  una	  serie	  de	  variables	  esenciales	  para	  el	  análisis	  del	  
parque	  residencial	  actual:	  	  
a)	  Evolución	  tipología.	  Principal,	  no	  principal.	  
i. Estudio	  de	  los	  conceptos	  de	  vivienda	  vacía	  y	  secundaria.	  	  
ii. Evolución	  de	  la	  tipología	  de	  vivienda	  a	  nivel	  territorial.	  
c) Evolución	  de	  la	  clase.	  Protegida	  y	  libre.	  
i. Evolución	  del	  parque	  por	  clase	  de	  vivienda.	  
ii. Evolución	  de	  la	  clase	  de	  vivienda	  a	  nivel	  territorial.	  
c)	  Evolución	  tenencia.	  Propiedad,	  alquiler.	  
i. Evolución	  de	  la	  forma	  de	  tenencia	  a	  través	  de	  los	  datos	  del	  INE.	  
ii. Diferencias	  territoriales	  sobre	  la	  forma	  de	  tenencia.	  
	  
E) Análisis	  de	  la	  construcción.	  	  
La	   evolución	   de	   la	   construcción	   residencial	   se	   puede	   vincular	   a	   las	   	   circunstancias	  
económicas,	  lo	  que	  puede	  explicar	  del	  boom	  y	  la	  burbuja	  inmobiliaria	  y	  los	  elementos	  que	  las	  
favorecieron.	  	  Por	  esta	  razón	  una	  vez	  analizado	  el	  parque	  residencial	  existente	  otro	  elemento	  
importante	  para	   conocer	   el	   sistema	   residencial	   es	   la	   evolución	  de	   la	   construcción.	  Gracias	   a	  
este	   análisis	   podemos	   comprobar	   como	   la	   construcción	   ha	   respondido	   a	   determinadas	  
políticas	  e	  intereses.	  El	  sector	  de	  la	  construcción	  es	  fundamental	  para	  la	  economía	  del	  estado	  y	  
debe	   responder	   a	   las	   necesidades	   de	   la	   población,	   sin	   embargo	   en	   los	   últimos	   ciclos	   su	  
evolución	   parece	   más	   orientada	   al	   mercado	   que	   a	   cubrir	   el	   alojamiento	   necesario.	   Para	  
comprobar	  este	  hecho	  se	  ha	  realizado	  un	  análisis	  de	  la	  construcción	  en	  relación	  a	  los	  datos	  del	  
MF.	  Se	  analiza	  la	  producción	  de	  viviendas	  a	  través	  de	  las	  licencias	  de	  obra	  y	  los	  certificados	  de	  
fin	   de	   obra.	   Con	   estos	   datos	   se	   pretende	   conocer	   cuánto	   y	   dónde	   se	   ha	   construido	   en	   las	  
últimas	  décadas	  además	  de	  cómo,	  esto	  es,	   la	  evolución	  de	   las	  diferentes	  clases	  de	  viviendas:	  
libre	  y	  protegida.	  Para	  cumplir	  este	  objetivo	  las	  variables	  escogidas	  han	  sido:	  
a) Producción	  de	  viviendas:	  visados	  de	  obra	  y	  certificados	  de	  fin	  de	  obra.	  
b) Tipo	  de	  vivienda	  construida:	  protegida	  y	  libre.	  
c) Localización.	  
	  
I.	  Objetivos	  y	  metodología	  de	  investigación.	  
	  
42	  
F)	  Análisis	  de	  la	  necesidad.	  
El	  último	  paso	  para	  comprender	  el	  sistema	  residencial	  español	  es	  analizar	  la	  necesidad	  de	  
alojamiento.	  Los	  objetivos	  previos	  son	  esenciales	  porque	  para	  conocer	  si	   las	  necesidades	  han	  
sido	  cubiertas	  correctamente	  debemos	  conocer	  primero	  la	  situación	  del	  parque	  y	  la	  evolución	  
de	  la	  construcción,	  para	  lo	  cual	  debemos	  entender	  la	  evolución	  de	  las	  políticas	  de	  vivienda	  en	  
relación	  a	  diferentes	  ítems	  que	  han	  sido	  determinados	  por	  el	  marco	  teórico.	  	  
Para	   analizar	   las	   necesidades	   residencial	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   la	   estructura	   y	  
evolución	   de	   los	   hogares:	   cómo	   ha	   ido	   evolucionando	   el	   número	   de	   los	   hogares	   y	  
consecuentemente	  sus	  necesidades.	  	  Cada	  tipo	  de	  hogar	  demanda	  un	  tipo	  de	  vivienda	  con	  una	  
localización	   y	   equipamientos	   concretos.	   Un	   hogar	   nuclear,	   joven,	   con	   hijos	   en	   edad	   de	  
escolarización	  demandará	  una	  vivienda	  distinta	  a	  un	  hogar	  mayor	  unipersonal.	  En	  este	  sentido	  
es	  importante	  destacar	  los	  recursos	  de	  los	  hogares:	  no	  toda	  la	  demanda	  potencial	  se	  convierte	  
en	  demanda	  efectiva.	  	  	  
Para	  comprobar	   la	  evolución	  de	   las	  necesidades	  se	  han	  aplicado	  diferentes	   	  métodos	  de	  
estimación	  de	  la	  evolución	  de	  los	  hogares:	  Método	  Mujeres,	  Método	  Hogares	  y	  Saldo	  Familiar.	  
La	   finalidad	   de	   utilizar	   los	   tres	   métodos	   es	   comparativa	   para	   comprobar	   las	   ventajas	   e	  
inconvenientes	  de	  cada	  uno	  y	  saber	  cuál	  se	  adecúa	  más	  a	  la	  realidad	  empírica	  establecida	  en	  
los	  otros	  apartados.	  	  
(1) Recogida	  de	  los	  valores	  para	  el	  cálculo	  de	  los	  modelos:	  
i. Evolución	  general	  de	  la	  población.	  
ii. Tamaño	  e	  tipología	  de	  los	  hogares.	  
iii. Edad	  de	  emancipación.	  
(2) Estudio,	  presentación	  y	  evaluación	  de	  modelos	  de	  estimación.	  
(3) 	  Valoración	   de	   la	   fiabilidad	   de	   los	   modelos	   y	   propuesta	   del	   modelo	   más	  
adecuado.	  
	  
Mapa	  sociológico	  del	  discurso	  sobre	  el	  sistema	  residencial.	  
	  
El	  último	  objetivo	  de	  este	  trabajo	  es	  comprobar	  a	  través	  del	  análisis	  de	  los	  discursos	  de	  los	  
expertos	  si	  la	  teoría	  se	  corresponde	  con	  la	  	  realidad.	  Pretendemos	  relacionar	  el	  marco	  teórico	  
existente	   y	   los	   datos	   analizados	   con	   los	   discursos	   de	   los	   agentes	   implicados	   en	   el	   sistema	  
residencial.	   Éstos	   son	   los	   mayores	   conocedores	   de	   la	   problemática	   existente	   y	   permiten	  
conocer	  las	  discrepancias,	  como	  en	  el	  caso	  de	  la	  teoría,	  y	  diferentes	  visiones	  sobre	  la	  realidad	  
actual.	   Se	   ha	   puesto	   especial	   énfasis	   en	   cuales	   pueden	   ser	   las	   alternativas	   que	   corrijan	   los	  
errores	   que	  nos	   han	   llevado	   a	   la	   situación	   actual	   de	   crisis	   y	   repensar	   un	   sistema	   residencial	  
diferente,	   más	   social	   y	   menos	   económico.	   Esta	   cuestión	   se	   ha	   planteado	   desde	   una	  
metodología	   cualitativa	   atendiendo	   a	   los	   discursos	   de	   los	   agentes	   implicados	   en	   el	   sistema	  
residencial.	  Queremos	  saber	  si	  la	  perspectiva	  de	  los	  expertos	  coincide	  con	  la	  realidad	  teórica	  y	  
cuantitativa	  analizada.	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Para	   conseguir	   generar	   un	   mapa	   sociológico	   sobre	   la	   vivienda	   se	   ha	   procedido	   a	   la	  
realización	  de	  una	  serie	  de	  entrevistas	  cuya	  finalidad	  ha	  sido:	  
a) Categorización	  de	  los	  discursos.	  Identificar	  y	  clasificar	  los	  distintos	  discursos.	  
b) Sintetizar	  los	  acuerdos	  y	  los	  desacuerdos.	  
c) Posibles	  soluciones	  para	  mejorar	  la	  política	  de	  la	  vivienda.	  	  
	  
b)	  Hipótesis	  y	  cuestiones	  de	  investigación.	  
La	  cuestión	  principal	  de	  esta	  investigación	  es	  la	  descripción	  desde	  una	  visión	  integradora,	  
global	  y	  sociológica	  del	  sistema	  residencial	  para	  una	  mejor	  comprensión	  de	  su	  funcionamiento.	  
Como	  ya	  hemos	  dicho	  los	  estudios	  existentes	  sobre	  la	  vivienda	  son	  en	  muchos	  casos	  parciales,	  
se	   centran	   en	   una	   cuestión	   concreta,	   lo	   que	   no	   es	   negativo	   atendiendo	   a	   los	   objetivos	   que	  
persiguen,	  sin	  embargo	  lo	  que	  pretendemos	  en	  esta	  tesis	  es	  conseguir	  agrupar	  estas	  diferentes	  
perspectivas	   y	   conocimientos	  para	  alcanzar	  una	  descripción	   completa	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
Para	  conseguir	  la	  visión	  integral	  del	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial	  hemos	  comenzado	  
por	   estructurarlo	   a	   través	   de	   los	   diferentes	   componentes	   que	   lo	   forman.	   Esta	   estructura	   ha	  
sido	  aplicada	  a	  lo	  largo	  del	  trabajo,	  lo	  que	  a	  priori	  puede	  parecer	  repetitivo	  nos	  ayuda	  a	  seguir	  
una	   línea	   discursiva	   y	   analítica	   consecuente	   con	   los	   objetivos	   e	   hipótesis	   formuladas.	   Los	  
componentes	  que	  hemos	  considerado	  esenciales	  son:	  el	  demográfico,	  el	  económico,	  el	  político	  
y	  de	  forma	  trasversal	  el	  cultural.	  	  
En	  la	  primera	  parte	  del	  trabajo	  se	  ha	  construido	  un	  marco	  teórico	  en	  el	  que	  tenemos	  en	  
cuenta	   diferentes	   perspectivas	   y	   abordamos	   diferentes	   cuestiones	   esenciales	   para	   el	  
conocimiento	   global	   de	   la	   vivienda.	   Esto	   ha	   permitido	   encontrar	   similitudes	   y	   discrepancias	  
entre	   las	   teorías	   existentes,	   lo	   que	   a	   su	   vez	   ha	   mejorado	   la	   comprensión	   de	   los	   diferentes	  
discursos	  actuales	  en	  España	  sobre	  la	  vivienda.	  	  
La	   segunda	   parte	   del	   trabajo	   se	   ha	   centrado	   en	   el	   estudio	   del	   sistema	   residencial	   en	  
España.	   A	   través	   del	   conocimiento	   de	   la	   evolución	   de	   las	   políticas	   residenciales	   estatales	  
podemos	   conocer	   cuáles	   han	   sido	   las	   herramientas	   de	   control	   de	   la	   vivienda,	  
fundamentalmente	   en	   relación	   al	   acceso.	   Muchos	   investigadores	   han	   argumentado	   que	   	   la	  
vivienda	  es	  objeto	  de	  mercantilización,	  vulnerable	  a	  los	  cambios	  del	  mercado	  financiero,	  a	  los	  
modelos	   de	   regulación	   social	   y	   a	   las	   crisis	   de	   acumulación	   del	   capital.	   Los	   estudios	   que	   se	  
basan	   en	   estos	   presupuestos	   se	   han	   centrado	   en	   cómo	   diferentes	   sistemas	   de	   provisión	   de	  
vivienda	  han	  generado	  procesos	  de	  desigualdad	  social	  (Lawson	  2009).	  En	  este	  sentido	  la	  crisis	  
de	   la	  vivienda	  “se	   trata	  de	  un	  necesario	  desfase	  entre	  necesidades	   socialmente	  definidas	  de	  
habitación	  y	  la	  producción	  de	  viviendas	  y	  equipamientos	  residenciales”	  (Castells	  2004:	  179).	  La	  
penuria	  de	  la	  vivienda	  proviene	  esencialmente	  de	  la	  repentina	  concentración	  urbana	  derivada	  
de	   la	   industrialización	   de	   la	   sociedad:	   a	   mayor	   concentración	   mayor	   penuria	   y	   menor	  
capacidad	  de	  resolución	  del	  problema.	  La	  producción	  de	  vivienda,	  se	  convierte	  en	  un	  negocio	  
pero	  “la	  incapacidad	  de	  la	  economía	  privada	  de	  satisfacer	  las	  mínimas	  necesidades	  en	  materia	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de	  vivienda	  exige	  la	  intervención	  permanente	  de	  los	  organismos	  públicos,	  a	  nivel	  local	  y	  a	  nivel	  
global”	  (Castells	  2004:	  191).	  Este	  apartado	  nos	  permite	  elaborar	  nuestra	  primera	  hipótesis:	  	  
Hipótesis	  nº	  1.	  	  Las	  políticas	  residencias	  consiguieron	  dinamizar	  la	  economía	  y	  contribuyeron	  a	  
la	   capitalización	   de	   las	   rentas	   familiares	   pero	   fueron	   incapaces	   de	   resolver	   la	   necesidad	   de	  
alojamiento	  de	  algunos	  grupos	  sociales.	  
Sin	   embargo	   para	   comprobar	   esta	   hipótesis	   es	   preciso	   profundizar	   más	   en	   los	   datos	  
empíricos,	   por	   lo	  que	  además	  de	   la	  descripción	  de	   las	  políticas	  debemos	   tener	   en	   cuenta	  el	  
análisis	  de	   la	  evolución	  de	  diferentes	  variables	  consecuencia	  de	   la	  aplicación	  de	   las	  políticas.	  
Con	  este	  objetivo	   la	  cuarta	  parte	  de	  este	  trabajo	  está	  orientada	  a	  analizar	   los	  datos	  sobre	  el	  
parque	  residencial,	   la	  construcción	  y	   las	  necesidades	  residenciales	  de	   la	  población.	  En	  base	  a	  
esto	  nos	  planteamos	  conocer	  cómo	  han	  afectado/	  han	  sido	  afectadas	  las	  políticas	  residenciales	  
estatales	  en/por	  la	  evolución	  de	  la	  construcción	  y	  su	  distribución	  territorial	  y	  en	  el	  acceso	  a	  la	  
vivienda	  de	   la	  población	  del	  sistema	  residencial	  y	   responder	  a	   la	  pregunta	  de	  si	  es	  necesario	  
construir	   más	   vivienda.	   Este	   análisis	   nos	   permite	   comprobar	   la	   siguiente	   hipótesis	   sobre	   la	  
evolución	  del	  parque	  residencial	  y	  la	  necesidad	  de	  vivienda:	  	  
Hipótesis	   nº	   2:	   El	   parque	   inmobiliario	   español,	   aunque	   con	   superávit	   en	   términos	   absolutos,	  
concentra	  el	  stock	  en	  áreas	  periurbanas	  y	  del	  litoral,	  siendo	  en	  algunas	  ciudades	  deficitario,	  por	  
lo	  que	  podemos	  hablar	  de	  desequilibrios	  territoriales.	  	  
En	   este	   punto	   cobra	  más	   importancia	   la	   dimensión	   espacial	   del	   estudio.	   Harvey	   (1992)	  
señala	  que	  la	  dimensión	  espacial	  es	  esencial	  para	  comprender	  realmente	  los	  procesos	  sociales.	  
En	   el	   caso	   de	   la	   vivienda	   la	   es	   fundamental	   tener	   en	   cuenta	   el	   territorio	   para	   comprender	  
como	  ha	  evolucionado	  el	  sistema	  residencial.	  Hemos	  analizado	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda	  en	  
diferentes	   niveles	   territoriales,	   desde	   la	   comparación	   con	   otros	   países	   europeos,	   hasta	   las	  
comunidades	  y	   las	  provincias.	  Sin	  embargo	   la	  mayor	  aportación	  de	  esta	  tesis	  al	  estudio	  de	   la	  
vivienda	   es	   el	   análisis	   a	   nivel	   municipal	   en	   relación	   a	   diferentes	   hábitats:	   ciudad,	   periferia,	  
pequeño	  urbano	  y	  rural	  (manualizado,	  desactivado	  y	  agrario).	  
Una	  vez	  establecido	  el	  marco	  teórico	  y	  el	  análisis	  de	  los	  datos	  la	  etapa	  final	  es	  explicar	  la	  
opinión	  de	  los	  expertos	  para	  probar	  si	  efectivamente	  la	  visión	  de	  la	  realidad	  se	  acomoda	  a	  la	  
teoría	  y	  a	  lo	  que	  los	  datos	  evidencian,	  esto	  es,	  queremos	  saber	  si	  la	  perspectiva	  de	  los	  expertos	  
coincide	   con	   la	   realidad	   teórica	   y	   cuantitativa	   analizada.	   En	   este	   sentido	   hemos	   establecido	  
nuestra	  última	  hipótesis:	  
Hipótesis	   nº	   3:	   Existe	   un	   discurso	   acotado	   en	   una	   serie	   de	   referentes	   que	   se	   repiten,	   con	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c)	  Diseño	  metodológico	  de	  la	  investigación.	  
La	  metodología	  elegida	  se	  adapta	  a	   la	   finalidad	  de	  cada	  uno	  de	   los	  objetivos	  a	  tratar	  en	  
esta	  tesis.	  Dada	  la	  complejidad	  de	  este	  trabajo	  cuestiones	  específicas	  de	  metodología38	  serán	  
tratadas	   en	   profundad	   en	   el	   capítulo	   que	   les	   corresponda	   para	   poder	   conseguir	   una	  mejor	  
comprensión	  de	  la	  elaboración	  de	  esta	  investigación	  paso	  a	  paso.	  Debido	  a	  esta	  decisión	  lo	  que	  
aquí	   presentamos	   son	   aspectos	  más	   generales	   de	   la	  metodología	   cuyas	   especifidades	   serán	  
explicadas	  a	  lo	  largo	  de	  los	  diferentes	  apartados	  que	  componen	  este	  trabajo.	  
Para	  la	  consecución	  del	  primer	  objetivo,	  Diagnosis	  sobre	  la	  situación	  de	  la	  Sociología	  de	  la	  
Vivienda,	   ha	   sido	   fundamental	   una	   exhaustiva	   revisión	   bibliográfica	   basada	   en	   fuentes	   de	  
información	  secundaria	  y	  en	  análisis	  de	  la	  literatura	  existente	  en	  relación	  al	  objeto	  de	  estudio.	  
Se	   ha	   procedido	   a	   la	   revisión	   de	   diferentes	   obras,	   tanto	   clásicas	   como	   contemporáneas,	  
elaboradas	  desde	  diferentes	  disciplinas,	  desde	  la	  Sociología	  hasta	  la	  Economía	  pasando	  por	  la	  
Arquitectura	   y	   la	   Antropología	   entre	   otras.	   Para	   comprender	   la	   importancia	   de	   la	   vivienda	  
habrá	   que	   recurrir	   también	   a	   otras	   teorías	   relacionadas	   con	   las	   necesidades	   humanas	   y	   el	  
derecho.	  Teorías	  que	  van	  más	  allá	  de	  la	  urbanidad	  de	  la	  vivienda,	  más	  allá	  de	  las	  políticas	  y	  las	  
leyes.	   Son	   cuestiones	   de	   justicia	   social,	   teorías	   que	   analizan	   desde	   un	   punto	   de	   vista	  
sociológico	   el	   desarrollo	   de	   la	   vida	   de	   todo	   ser	   humano	   y	   como	   este	   es,	   o	   no,	   considerado	  
digno.	   Todas	   estas	   cuestiones	   deben	   ser	   tenidas	   en	   cuenta	   en	   la	   construcción	   de	   un	   nuevo	  
modelo	  residencial	  más	  social,	  más	  justo	  y	  humanos.	  Por	  lo	  que	  serán	  tenidas	  en	  cuenta	  desde	  
una	  perspectiva	  trasversal.	  	  
La	   amplia	   bibliografía	   tratada	   nos	   ha	   permitido	   elaborar	   un	  marco	   teórico	   en	   el	   que	   la	  
vivienda	   es	   el	   principal	   objeto	   de	   estudio	   y	   según	   la	   cual	   la	   ‘Sociología	   de	   la	   Vivienda’	   debe	  
abarcar	   todos	   los	   conocimientos	   previos	   para	   avanzar	   en	   sus	   investigaciones.	   Nos	   hemos	  
basado	   esencialmente	   en	   la	   postura	   de	   Kemeny	   (1992)	   según	   la	   cual	   la	   vivienda	   es	   un	  
fenómeno	   social	   multidimensional	   en	   el	   que	   se	   combinan	   diferentes	   dimensiones	   que	   nos	  
pueden	   ayudar	   a	   definir	   y	   construir	   un	   objeto	   específico	   de	   estudio.	   La	   vivienda	   es	   parte	  
esencial	  de	   la	  estructura	  social	  y	  de	  su	   funcionamiento.	  Es	  necesario	  desarrollar	  conceptos	  y	  
teorías	   que	   nos	   permitan	   comprender	   en	   profundad	   la	   cuestión	   residencial	   y	   los	   procesos	  
sociales	  con	  los	  que	  se	  relaciona	  y	  de	  los	  que	  forma	  parte.	  En	  este	  sentido	  las	  investigaciones	  
residenciales	   deben	   ser	   interdisciplinarias	   y	   deben	   integrar	   cuestiones	   teóricas	   y	   empíricas	  
para	  poder	  construir	  una	  teoría	  social	  sobre	  la	  vivienda.	  Entendemos	  que	  la	  vivienda	  debe	  ser	  
entendida	   como	   un	   fenómeno	   en	   sí	   mismo	   pero	   complementada	   con	   las	   aproximaciones	  
hechas	  desde	  otras	  áreas	  que	  ya	  hayan	  desarrollado	  un	  conocimiento	  y	  una	  metodología	  más	  
estables.	  En	  definitiva	  la	  vivienda	  forma	  parte	  de	  un	  marco	  teórico	  más	  amplio	  pero	  al	  mismo	  
tiempo	  hay	  que	  desarrollar	  una	  teoría	  social	  concreta	  que	  sirva	  de	  herramienta	  para	  afrontar	  
los	  cambios	  residenciales.	  
En	  relación	  al	  segundo	  objetivo,	  el	  sistema	  residencial	  en	  España:	  evolución	  y	   	  necesidad	  
de	   alojamiento	   la	   metodología	   ha	   sido	   una	   combinación	   de	   trabajo	   cuantitativo	   y	   revisión	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
38	  En	  los	  Capítulos	  7	  y	  8	  se	  ha	  realizado	  una	  explicación	  más	  concreta	  de	  la	  metodología	  seguida.	  	  
I.	  Objetivos	  y	  metodología	  de	  investigación.	  
	  
46	  
bibliográfica.	   Si	   queremos	   comprobar	   la	   relación	   del	   sistema	   residencial	   con	   las	   políticas	   es	  
fundamental	   primero	   realizar	   un	   análisis	   de	   las	   diferentes	   políticas	   residenciales	   llevadas	   a	  
cabo	  en	  España.	  Con	  esta	  finalidad	  se	  ha	  realizado	  una	  revisión	  bibliográfica	  sobre	  los	  trabajos	  
centrados	  en	  las	  políticas	  residenciales	  del	  estado	  así	  como	  un	  estudio	  de	  los	  diferentes	  planes	  
de	   vivienda	   existentes.	   Pretendemos	   saber	   si	   las	   políticas	   residenciales	   responden	   a	   las	  
necesidades	  de	  la	  población	  o	  a	  las	  del	  mercado	  y	  si	  por	  lo	  tanto	  la	  situación	  actual	  de	  crisis	  es	  
efecto	   de	   un	   modelo	   residencial	   errado.	   Para	   esto	   es	   necesario	   conocer	   la	   evolución	   del	  
parque	  residencial,	  la	  construcción	  y	  las	  necesidades	  en	  el	  periodo	  elegido	  hasta	  la	  actualidad	  
y	  analizar	  los	  datos	  en	  el	  marco	  de	  las	  políticas	  existentes	  en	  cada	  momento.	  El	  análisis	  de	  los	  
datos	   se	   llevará	   a	   cabo	   a	   través	   de	   técnicas	   y	   herramientas	   estadísticas39	   propias	   de	   la	  
sociología	   y	   la	   demografía.	   Con	   estas	   técnicas	   se	   intentará	   dar	   respuesta	   a	   las	   preguntas	  
planteadas	  para	  alcanzar	  los	  objetivos	  de	  conocimiento	  formulados.	  
En	  este	  punto	   se	   recurrirá	  al	   análisis	   cualitativo	  de	   los	  datos	  de	   construcción	   facilitados	  
por	  el	  INE	  y	  por	  el	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Se	  comparara	  la	  creación	  de	  hogares	  con	  los	  datos	  
de	   construcción	   a	   nivel	   municipal.	   Con	   esto	   se	   intentará	   saber	   dónde	   y	   porqué	   se	   ha	  
construido	   más	   para	   comprobar	   si	   era	   necesario	   a	   nivel	   social	   y	   demográfico	   o	   si	   sólo	  
respondía	  a	  cuestiones	  económicas.	  Este	  es	  uno	  de	  los	  puntos	  conflictivos	  de	  la	  investigación	  
en	  tanto	  en	  cuanto	  los	  datos	  recogidos	  para	  cada	  periodo	  no	  siguen	  la	  misma	  metodología.	  	  
Con	  esta	  metodología	  se	  pretende	  comprobar	  la	  primera	  y	  segunda	  hipótesis.	  	  
El	   tercer	   objetivo,	   mapa	   sociológico	   del	   discurso	   sobre	   el	   sistema	   residencial	   y	   la	  
comprobación	  de	   la	   tercera	   hipótesis	   será	   realizada	   a	   través	   de	   una	  metodología	   cualitativa	  
basada	   en	   la	   entrevista	   y	   el	   cuestionario	   deducido.	   Para	   la	   elaboración	   de	   esta	   parte	   nos	  
hemos	   basado	   en	   el	  marco	   teórico	   establecido	   a	   través	   de	   la	   revisión	   bibliográfica	   y	   en	   los	  
datos	   obtenidos	   del	   análisis	   cuantitativo.	   Del	   mismo	   modo	   que	   profundizaremos	   en	   la	  
metodología	   de	   los	   objetivos	   anteriores	   en	   los	   capítulos	   que	   le	   corresponde	   las	   cuestiones	  
teóricas	  y	  técnicas	  y	  el	  desarrollo	  de	  esta	  parte	  del	  estudio	  serán	  explicadas	  en	  más	  detalle	  en	  







	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
39	  Al	   inicio	  del	  bloque	   IV	   se	  presenta	  una	   serie	  de	   cuestiones	  metodológicas	  específicas	   sobre	   la	  elaboración	  del	  
análisis	   cuantitativo	   del	   sistema	   residencial.	   Asimismo	   se	   explican	   las	   bases	   de	   datos	   utilizadas,	   las	   variables	  
analizadas	  y	  los	  hábitats	  municipales	  tratados.	  	  




Figura	  1	  .	  Esquema	  de	  los	  objetivos	  y	  metodología	  de	  investigación.	  
	  
Elaboración	  propia.	  	  
	  
En	  la	  Figura	  1	  se	  expone	  claramente	  los	  objetivos	  	  de	  esta	  tesis,	  las	  hipótesis	  derivadas	  y	  
la	   metodología	   seguida	   para	   alcanzar	   cada	   uno	   de	   ellos.	   	   Aunque	   a	   priori	   estos	   objetivos	  
parecen	  no	  estar	  relacionados	  el	  desarrollo	  del	  trabajo	  hace	  patente	  la	  relación	  entre	  todas	  las	  











Consideraciones	  previas.	  La	  universalidad	  de	  la	  vivienda.	  
	  
El	  marco	  teórico	  propuesto	  en	  esta	  investigación	  es	  el	  resultado	  de	  un	  proceso	  de	  revisión	  
bibliográfica	   orientado	   a	   conseguir	   una	   perspectiva	   integradora	   y	   global	   del	   estudio	   de	   la	  
vivienda	  a	   través	  de	   la	  diagnosis	  de	   la	   ‘Sociología	  de	   la	   vivienda’	   y	   reconocer	   aquellos	   ítems	  
más	   importantes	   a	   la	   hora	   de	   analizar	   el	   sistema	   residencial.	   Se	   pretende	   examinar	   la	  
dimensión	  teórica	  de	  la	  vivienda	  y	  ordenar	  el	  conocimiento	  sobre	  su	  conceptualización,	  lo	  que	  
ha	  resultado	  un	  arduo	  trabajo	  dada	  la	  dispersión	  de	  la	  bibliografía	  y	  las	  disciplinas	  implicadas.	  
Debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  la	  vivienda	  no	  ha	  sido	  considerada	  como	  objeto	  de	  estudio	  per	  
se	  hasta	  hace	  pocas	  décadas,	  por	  esta	  razón	  muchas	  de	  las	  ideas	  que	  aquí	  se	  presentan	  forman	  
parte	   de	   teorías	   más	   amplias	   de	   diferentes	   áreas	   de	   conocimiento	   entre	   las	   que	   podemos	  
destacar	   la	  Sociología,	   la	  Economía,	   la	  Antropología,	  el	  Derecho,	   la	  Geografía,	   la	  Historia	  y	  el	  
Urbanismo	  y	  que	  influyen	  en	  el	  desarrollo	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’.	  Este	  marco	  teórico	  
ha	   sido	   uno	   de	   los	   pilares	   de	   esta	   tesis	   pues	   es	   esencial	   para	   contextualizar	   los	   apartados	  
analíticos	  posteriores.	  
Antes	  de	  comenzar	  con	  la	  exposición	  teórica	  debemos	  advertir	  que	  todas	  las	  teorías	  que	  
configuran	  este	  marco	  nacen	  de	  la	  cultura	  occidental.	  Al	  ser	  la	  situación	  del	  estado	  español	  el	  
objeto	   de	   análisis	   último	   hemos	   centrado	   nuestro	   marco	   en	   aquellas	   teorías	   que	   más	   se	  
pueden	  acercar	  a	  esta	  realidad40.	  
Las	   necesidades	   humanas	   son	   finitas,	   las	   mismas	   en	   todas	   las	   culturas	   y	   en	   todos	   los	  
periodos	   históricos,	   lo	   que	   se	   transforma	   es	   la	   manera	   y	   los	   medios	   utilizados	   para	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
40	   Sin	   embargo	   creemos	   necesario	   dejar	   claro	   que	   consideramos	   que	   el	   estudio	   residencial	   va	  más	   allá	   del	   aquí	  
presentado.	  La	  vivienda	  junto	  a	  otros	  conceptos	  relacionados,	  como	  la	  idea	  de	  habitar,	  son	  elementos	  presentes	  en	  
todas	   las	   sociedades	   y	   culturas,	   por	   lo	   que	   su	   función,	   uso	   y	   situación	   	   puede	   cambiar,	   y	   de	   hecho	   cambia,	  




satisfacción	   de	   estas	   necesidades,	   esto	   es	   los	   satisfactores	   de	   estas	   necesidades	   (Max-­‐Neef,	  
Elizalde	   et	   al.	   2010).	   Según	   Rapoport	   (1972)	   la	   vivienda	   es	   una	   de	   estas	   necesidades,	   un	  
producto	   humano,	   que	   a	   pesar	   de	   las	   más	   severas	   imposiciones	   físicas	   y	   de	   las	   técnicas	  
limitadas,	   ha	   sido	   construido	   por	   el	   hombre,	   de	   formas	   tan	   diferentes	   que	   no	   pueden	  
atribuirse	  más	  que	  a	  la	  elección	  producida	  por	  valores	  culturales.	  Lo	  que	  queremos	  decir	  con	  
esto	  es	  que	  la	  vivienda	  es	  un	  espacio41	  presente	  en	  cada	  sociedad	  de	  forma	  diferente	  y	  la	  que	  
aquí	  predomina	  es	  la	  occidental.	  	  
Pero	  nos	  gustaría	  hacer	  una	  breve	   reflexión	   sobre	   la	  universalidad	  de	   la	   vivienda	  en	   las	  
diferentes	   sociedades.	   “La	   vivienda	   se	   presenta	   (…)	   como	   el	   muy	   antiguo	   producto	   (…)	   de	  
relaciones	   complejas	   entre	   las	   disponibilidades	   y	   los	   rechazos	   del	   medio	   natural	   local	   y	   las	  
exigencias	   o	   las	   posibilidades	   técnicas	   de	   las	   colectividades”	   (Pezzeu-­‐Massabuau	   1988).	  
Atendiendo	   a	   esta	   afirmación,	   cada	   ‘colectividad’	   humana	   desarrollará	   un	   tipo	   de	   vivienda	  
diferente	  dependiendo	  del	  medio	  natural	  en	  el	  que	  se	  encuentre	  y	  de	  los	  materiales	  y	  técnicas	  
con	  los	  que	  cuente42.	  	  
Pezeu-­‐Massabuau	  (1998)	  encuentra	  evidencias	  en	  diferentes	  culturas	  de	  la	  diversidad	  en	  
las	   formas	   de	   la	   vivienda	   y	   del	   hecho	   social	   de	   habitar	   frente	   a	   la	   necesidad	   universal	   que	  
busca	  satisfacer:	  “Al	  abrigo	  de	  la	  intemperie	  y	  apartado	  de	  sus	  semejantes.	  Esta	  explosión	  de	  
formas	   afecta	   tanto	   al	   propio	   edificio	   de	   la	   vivienda	   como	   a	   la	   colectividad	   que	   la	   ocupa,	   y	  
ambos	  conjuntos	  de	  variantes	  sobre	  temas	  comunes	  –	  la	  casa	  y	  la	  familia	  –	  se	  superponen	  de	  
diversas	  maneras,	  cada	  una	  de	  las	  cuales	  expresa	  un	  determinado	  modo	  de	  vida	  en	  el	  marco	  
de	   las	   diferentes	   civilizaciones”	   (1988:	   18).	   Es	   importante	   el	   papel	   que	   la	   vivienda	   ha	  
desempeñado	  en	  la	  sociedad	  a	  lo	  largo	  de	  la	  historia,	  desde	  las	  aldeas	  africanas	  hasta	  las	  urbes	  
modernas,	   representando	   una	   ideología	   concreta	   de	   cómo	   establecerse,	   integrarse	   y	  
relacionarse	   en	   los	   diferentes	   grupos	   humanos.	   “Las	   casas	   tradicionales	   que	   componen	   una	  
verdadera	  arquitectura	  parecen	  acomodarse	  tanto	  a	  los	  materiales	  ofrecidos	  por	  la	  naturaleza	  
como	   a	   las	   zonas	   climáticas	   y	   vegetales	   del	   mundo	   (…)	   ponen	   de	  manifiesto	   sobre	   todo	   la	  
notable	   libertad	   de	   interpretación	   que	   las	   diferentes	   civilizaciones	   han	   desarrollado	   en	   el	  
transcurso	  de	   sus	   relaciones	   con	   la	   	   naturaleza”	   (Pezeu-­‐Massabuau	  1988:	   30-­‐34).	   Este	   autor	  
también	  indica	  que	  las	  viviendas	  llevan	  inscritos	  en	  sus	  formas,	  los	  valores	  técnicos,	  religiosos,	  
estéticos	  y	  espaciales	  de	  la	  colectividad	  	  que	  las	  ocupa.	  Éstos	  definen	  para	  cada	  civilización	  una	  
imagen	   global	   de	   ‘la	   vivienda’	   que	   va	   cambiando	   con	   los	   siglos,	   las	   modas,	   los	   estilos,	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
41	   El	   espacio	   puede	   concebirse	   sociológicamente	   como	   un	  mosaico	   de	   áreas	   sociales	   asociadas	   a	   determinados	  
grupos	   y	   prácticas	   regulares;	   un	   objeto	   de	   comunicación,	   planificación	   y	   proyección	   de	   viviendas;	   un	   recurso	  
singular	  que	  se	  organiza	  de	  acuerdo	  a	  los	  intereses	  y	  acciones	  de	  las	  élites	  económicas	  y	  políticas	  (López	  Martínez	  
2005).	  
42	  Algunos	  autores	  consideran	  que	  el	  clima	  y	  los	  paisajes	  locales,	  esto	  es	  el	  medio	  natural,	  son	  fundamentales	  en	  el	  
desarrollo	   de	   las	   casas.	   La	   casa	   es	   un	   recurso	   para	   protegerse	   tanto	   del	   frio	   como	   del	   calor,	   además	   de	   otras	  
inclemencias	   del	   tiempo	   como	   las	   lluvias,	   los	   vientos,	   los	   incendios	   y	   los	   terremotos.	   Son	   diversos	   los	  
condicionamientos	   a	   los	   que	   tiene	   que	   acomodarse	   la	   construcción	   de	   una	   vivienda.	   Por	   lo	   tanto,	   el	   estilo	   del	  
edificio	   refleja	   la	   forma	  en	  que	  el	   ser	  humano	  se	  entiende	  a	   sí	  mismo	  en	  el	   clima	  o	  el	  paisaje.	   	   Sin	  embargo	   	   las	  
viviendas	  y	  aglomeraciones	  no	  son	  el	  resultado	  único	  de	  las	  fuerzas	  fisioclimáticas.	  La	  casa	  es	  una	  unidad	  social	  del	  
espacio	  capaz	  de	  establecer	  una	  unión	  directa	  entre	  el	  modo	  de	  vida	  de	  sus	  ocupantes	  y	  su	  propia	  forma	  (Almeida	  
Marques,	  Mora	  Aliseda	  et	  al.	  2010).	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seguridad	  o	  el	  progreso	  material.	  Sin	  embargo	  la	  doble	  inercia	  de	  su	  forma	  y	  de	  la	  colectividad	  
impide	  siempre	  eliminar	  de	  ella	  los	  rasgos	  anteriores.	  
Decimos	  que	  partimos	  de	  una	  perspectiva	  occidental	   porque	   como	  ya	  hemos	  dicho,	   las	  
teorías	   que	   utilizamos	   hacen	   referencia	   principalmente	   a	   la	   evolución	   de	   la	   vivienda	   en	  
occidente.	  En	  este	  contexto,	  la	  situación	  jurídica,	  económica	  y	  financiera	  de	  la	  vivienda	  todavía	  
está	  marcada	  por	  el	  tipo	  de	  matrimonio,	  en	  este	  sentido	  es	  necesaria	  una	  vivienda	  para	  cada	  
familia	  nuclear:	  una	  vivienda	  diseñada	  para	  varias	  generaciones,	  en	  la	  tradición	  europea	  o	  para	  
una	   sola	   generación,	   en	   la	   tradición	   norteamericana	   (Almeida	  Marques,	  Mora	   Aliseda	   et	   al.	  
2010).	  
Este	   apartado	   se	   divide	   en	   dos	   capítulos.	   El	   primero	   está	   dirigido	   a	   analizar	   los	  
antecedentes	  del	  estudio	  de	  la	  vivienda	  desde	  los	  clásicos	  hasta	  los	  debates	  actuales	  haciendo	  
especial	  hincapié	  en	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda	  como	  objeto	  de	  	  estudio.	  El	  segundo	  capítulo	  
está	  más	  centrado	  en	   los	  estudios	  sobre	   la	  situación	  actual	  de	   la	  vivienda	  en	  España.	  Hemos	  
dividido	  estos	  estudios	  en	  relación	  al	  elemento	  principal	  en	  el	  que	  se	  centran	  categorizándolos	  
por	  componentes:	  demográfico,	  económico	  y	  político,	  y	  de	   forma	  trasversal	  el	  componenete	  
cultural.	  También	  somos	  conscientes	  de	  que	  esta	  división	  de	  los	  estudios	  puede	  ser	  criticada,	  
pues	   en	   realidad	   cada	   uno	   de	   ellos	   hace	   referencia	   y	   está	   íntimamente	   relacionado	   con	   los	  
otros.	  Al	  ser	  la	  vivienda	  un	  objeto	  de	  estudio	  tan	  complejo	  es	  imposible	  realizar	  una	  división	  de	  
los	  trabajos	  realizados	  sobre	  ella	  que	  convenza	  a	  todo	  el	  mundo.	  El	  criterio	  que	  hemos	  seguido	  
ha	   sido	   principalmente	   didáctico,	   hemos	   buscado	   ser	   pragmáticos	   para	   conseguir	  
esquematizar	   el	   marco	   teórico	   haciéndolo	   lo	   más	   comprensible	   posible.	   En	   este	   capítulo	  
hemos	   considerado	   necesario	   hacer	   especial	   referencia	   a	   los	   estudios	   que	   relacionan	   la	  
vivienda	   con	   el	   territorio	   como	   variable	   clave	   en	   esta	   tesis	   por	   lo	   que	   se	   ha	   incluido	   un	  

















“Cuando	  los	  hogares	  consumen	  una	  vivienda,	  ellos	  compran	  o	  alquilan	  más	  que	  un	  alojamiento	  y	  
sus	  características;	  también	  tienen	  relación	  con	  factores	  diversos	  como	  la	  salud,	  privacidad,	  barrios	  y	  
relaciones	   sociales,	   status,	   servicios	   y	   facilidades	   comunitarias,	   acceso	   al	   trabajo,	   y	   control	   sobre	   el	  
entorno.	  Estar	  mal	  alojados	  puede	  significar	  la	  falta	  de	  acceso	  a	  alguna	  de	  estas	  dimensiones”	  (Pynoos	  
et	  al	  1973:	  597)43.	  
	  
La	   vivienda	   comenzó	   a	   ser	   objeto	   de	   estudio	   a	   partir,	   fundamentalmente,	   de	   la	  
Revolución	  Industrial.	  Las	  nuevas	  fábricas	   localizadas	  en	  las	  ciudades	  requieren	  de	  mano	  de	  
obra	   barata,	   ésta	   se	   desplaza	   desde	   el	   medio	   rural	   hacia	   las	   ciudades	   en	   expansión	  
aumentando	   la	   presión	   demográfica	   del	   espacio	   urbano	   y	   creando	   una	   demanda	   de	  
alojamiento	   que	   el	   sistema	   no	   es	   capaz	   de	   resolver	   de	   forma	   adecuada	   generando	  
situaciones	  de	  hacinamiento,	   falta	  de	  higiene	  y	   conflictividad	   social	   (Cortés	  Alcalá	  1995).	  El	  
hecho	   de	   que	   los	   obreros	   vivieran	   hacinados	   y	   en	   condiciones	   higiénicas	   precarias,	   como	  
describe	  Dickens	  en	  su	  obra	  harto	  utilizada	  como	  ejemplo	  de	  esta	   situación,	   implica	  que	   la	  
propagación	   de	   enfermedades	   en	   este	   periodo	   estuviera	   al	   orden	   del	   día,	   por	   lo	   que	   la	  
problemática	  residencial	  y	  urbana	  y	  sus	  consecuencias	  ya	  no	  pueden	  ser	  ignoradas.	  
Los	  procesos	  de	  industrialización	  y	  urbanización	  implicaron	  la	  aparición	  de	  estos	  nuevos	  
problemas	  relacionados	  con	  la	  vivienda	  que	  no	  se	  habían	  dado	  en	  las	  sociedades	  occidentales	  
tradicionales.	  Es	  en	  este	  momento	  cuando	  los	  intelectuales	  comienzan	  a	  investigar	  sobre	  esta	  
nueva	  situación	  con	  la	  finalidad	  de	  solucionar	  las	  dificultades	  sociales	  que	  de	  ella	  se	  derivan.	  
Desde	  el	   inicio	  del	  análisis	  de	  la	  vivienda	  éste	  se	  vinculó	  al	  estudio	  de	  la	  ciudad44.	  La	  ciudad	  
tiene	   diferentes	   aspectos	   que	   han	   de	   ser	   tenidos	   en	   cuenta;	   la	   función	   económica,	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
43Pynoos,	  J.,	  Schafer	  R.	  y	  Hartman,	  C.,	  eds	  (1973)	  Housing	  Urban	  America.	  Chicago:	  Aldine,	  en	  Foley	  (1980).	  
44	   Aunque	   el	   elemento	   principal	   del	   marco	   teórico	   es	   la	   vivienda	   urbana,	   en	   el	   apartado	   analítico	   esta	  
investigación	   	   ha	   tenido	  en	   cuenta	  diferentes	  hábitats	   territoriales	   entre	   los	   que	   se	   encuentran	   varias	   tipos	  de	  
rural	  para	  analizar	  la	  dinámica	  residencial	  en	  todo	  el	  territorio	  y	  las	  diferencias	  entre	  los	  hábitats.	  	  




producción	  del	  espacio,	  lugar	  de	  inversión	  o	  la	  división	  del	  mercado	  laboral	  y	  sus	  efectos	  en	  
la	   economía	   urbana.	   También	   tiene	   un	   aspecto	   social;	   como	   lugar	   de	   interacción	   social,	  
distribución	  de	  los	  grupos	  sociales,	  segregación	  residencial	  y	  la	  construcción	  de	  género,	  etnia	  
y	   clase.	   Finalmente	   en	   la	   ciudad	   nos	   encontramos	   con	   la	   representación	   del	   poder	   y	   la	  
relación	  entre	  la	  estructura	  urbana	  y	  el	  poder	  social,	  es	  un	  lugar	  para	  la	   lucha	  (Short	  1996).	  
Por	   esta	   razón	   el	   marco	   teórico	   que	   aquí	   se	   presenta	   asume	   la	   ciudad,	   su	   evolución	   y	  
planificación,	  como	  escenario	  en	  el	  que	  aparece	  la	  problemática	  residencial45.	  	  
	  	  




Los	   primeros	   indicios	   de	   preocupación	   por	   esta	   nueva	   problemática	   social	   que	   se	  
pueden	   dividir	   en	   tres	   cuestiones	   principales	   según	   Cortés	   (1995).	   La	   preocupación	  
higienista46,	   las	   intervenciones	   duras	   con	   medidas	   como	   los	   ensanches	   y	   las	   reformas	  
interiores,	  y	  las	  corrientes	  reformistas	  y	  de	  crítica	  radical.	  Quede	  como	  ejemplo	  las	  palabras	  
del	  arquitecto	  Fernando	  García	  Mercadal	  que	  en	  1926	  escribía	  	  (1998:	  19).	  	  
	  
“Son	  por	  otra	  parte	  bien	  conocidas	  las	  relaciones	  de	  una	  casa	  estrecha	  e	  inadecuada-­‐	  que	  obliga	  a	  
la	   promiscuidad	   de	   sexos	   y	   edades-­‐,	   con	   el	   desarrollo	   del	   sentido	   moral	   de	   la	   juventud.	   Un	   mal	  
ambiente	   es	  medio	   propicio	   a	   la	   inclinación	   por	   el	   ocio	   y	   los	   vicios	   de	   la	   calle,	   que	   pervierten	   a	   las	  
gentes	  arrastrándolas	  a	  la	  prostitución	  o	  al	  alcoholismo	  (…)	  Como	  principales	  requisitos	  higiénicos	  debe	  
reunir	  estar	  bien	  expuesta,	  no	  ser	  húmeda,	  estar	  suficientemente	  provista	  de	  aire,	  luz,	  sol,	  agua	  y	  justa	  
temperatura”.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
45	  La	  vivienda	  es	  un	  elemento	  indisoluble	  de	  la	  ciudad,	  del	  urbanismo	  y	  la	  población	  (Le	  Corbusier	  1998).	  Por	  esta	  
razón	  entendemos	  que	  el	  marco	  teórico	  sobre	  el	  que	  debemos	  trabajar	  debe	  tener	  en	  cuenta	  las	  perspectivas	  que	  
han	   construido	   conocimiento	   sobre	   la	   ciudad,	   en	   este	   caso	   hemos	   considerado	   principalmente	   las	   corrientes	  
dentro	  de	  la	  Sociología	  Urbana.	  	  
46	   Hanan	   (1963)	   dice	   que	   en	   los	   inicios	   la	   preocupación	   se	   orientaba	   a	   las	   infraviviendas	   y	   las	   condiciones	  
insalubres	  de	  los	  tugurios.	  Capel	  (1983)	  dice	  que	  esta	  preocupación	  higienista	  de	  la	  burguesía	  por	  los	  problemas	  
residenciales	  de	  los	  trabajadores	  se	  debía	  a	  su	  propia	  supervivencia	  y	  a	  los	  posibles	  conflictos	  que	  podrían	  tener	  
lugar.	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Es	  interesante	  en	  este	  punto	  el	  papel	  que	  en	  España	  jugaron	  los	  emigrados	  de	  principios	  
del	  siglo	  XIX	  que	  trajeron	  las	  ideas	  de	  higiene	  y	  confort	  a	  la	  construcción	  de	  las	  viviendas	  y	  del	  
espacio	   que	   estas	   ocupan.	   Según	   Lizancos	   “O	   emigrado	   recorrerá	   sistemáticamente	   a	  
estéticas	  e	   tecnoloxías	   alleas	   (…)	  O	  noso	  emigrante,	   retornado	  por	   regra	   xeral	   das	   grandes	  
ciudades	   sudamericanes,	   traerá	   consigo	   conceptos	   de	   hixene,	   de	   confort	   e	   de	   intmidade”	  
(2003:	  61-­‐67)	  
A	   partir	   	   de	   finales	   del	   siglo	   XIX	   y	   principios	   del	   siglo	   XX	   el	   tratamiento	   teórico	   de	   las	  
cuestiones	  urbanas	  y	  residenciales	  se	  vincula	  con	  los	  marcos	  conceptuales	  de	   las	  escuelas	  y	  
corrientes	   de	   pensamiento	   de	   las	   diferentes	   disciplinas	   que	   la	   analizan,	   es	   decir,	   el	  
tratamiento	   de	   estos	   fenómenos	   bebe	   de	   diferentes	   disciplinas	   con	   las	   que	   están	  
relacionados.	  Según	  Lefebvre	   (1976)	  el	   fenómeno	  urbano	   implica	   la	  complejificación,	  de	   los	  
fenómenos	  sociales	  que	  van	  de	  una	  cierta	  complejidad	  a	  una	  complejidad	  mayor	  que	  afecta	  
al	  conjunto	  de	  la	  práctica	  social	  por	  lo	  que:	  
	  
“Cada	  ciencia	  especializada	  selecciona	  en	  el	   fenómeno	  global	  un	   ‘campo’	  o	   ‘ámbito’.	   Lo	  que	  no	  
tenemos	  por	  qué	  hacer	  es	  elegir	  entre	  la	  tesis	  que	  preconiza	  la	  fragmentación	  y	  aquella	  que	  preconiza	  
la	  visión	  global	  (…)	  En	  lo	  que	  concierne	  al	  fenómeno	  urbano	  considerado	  globalmente,	  la	  geografía,	  la	  
demografía,	  la	  historia,	  la	  psicología,	  sin	  olvidar	  la	  sociología,	  aportan	  resultados	  de	  un	  procedimiento	  
analítico”.	  (Lefebvre	  1976:	  56)	  
	  
Para	  Basset	  y	  Short	  (1980)	  la	  existencia	  de	  diferentes	  orientaciones	  para	  el	  estudio	  de	  la	  
vivienda	  es	  un	   indicador	  de	   la	  complejidad	  de	   la	  cuestión	   residencial.	  Para	  estos	  autores	   la	  
vivienda	   es	   un	   bien	   heterogéneo,	   durable	   y	   esencial,	   indicador	   indirecto	   del	   estatus	   y	   los	  
recursos	  de	   los	   consumidores,	  un	  mapa	  de	   las	   relaciones	   sociales	  de	   la	   ciudad,	   importante	  
para	   la	  estructura	   residencial	   y	  una	   fuente	  de	  conflictos	  entre	  grupos	  de	  poder	  además	  de	  
una	  fuente	  de	  beneficios	  para	  diferentes	  instituciones	  y	  agentes	  implicados	  en	  la	  producción,	  
consumo	   e	   intercambio	   de	   la	   vivienda.	   El	   hecho	   de	   centrarse	   en	   una	   u	   otra	   de	   estas	  
características	   supone	   el	   desarrollo	   de	   un	   enfoque	   diferente	   con	   áreas	   de	   interés	   diversas	  
como	   veremos	   a	   continuación.	   Sin	   embargo	   resulta	   difícil	   derivar	   hipótesis	   concretas	   y	  
construir	   teorías	  de	  alcance	  medio	  que	  permitan	  encuadrar	   las	   investigaciones	   sociológicas	  
sobre	  vivienda	  en	  un	  marco	  teórico.	  Para	  avanzar	  en	  el	  conocimiento	  de	  la	  vivienda	  hay	  que	  
abarcar	   todos	   los	   aspectos	   sociales	   relacionados	   con	   la	   vivienda	   (Vapñarski	   1963)	   cuestión	  
que	   aquí	   ha	   sido	   tenida	   en	   cuenta	   para	   elaborar	   el	   marco	   teórico	   y	   la	   metodología	   de	  
investigación	  .	  
Podemos	  decir	  por	  lo	  tanto	  que	  el	  marco	  teórico	  de	  la	  vivienda	  se	  ha	  ido	  configurando	  a	  
través	   de	   las	   diferentes	   interpretaciones	   que	   se	   han	   hecho	   de	   su	   papel	   social	   y	   de	   su	  
influencia	  en	  la	  estructuración	  de	  las	  relaciones	  sociales	  (Guerra	  1997:	  167-­‐181).	  El	  Cuadro	  1	  
es	  un	  resumen	  de	  las	  principales	  aportaciones	  al	  estudio	  de	  la	  vivienda	  que	  se	  explicarán	  en	  
mayor	  detalle	  en	  los	  apartados	  siguientes.	  Empezaremos	  por	  las	  primeras	  aproximaciones	  a	  
la	  vivienda;	  las	  teorías	  de	  los	  clásicos	  de	  la	  Sociología	  seguidas	  por	  la	  perspectiva	  ecológica,	  la	  
perspectiva	  neoclásica,	  el	  enfoque	  institucional,	  el	  enfoque	  marxista	  y	  finalmente	  los	  modos	  
de	  vida.	  A	  continuación	  haremos	  un	  repaso	  a	  la	  formación	  y	  estado	  de	  lo	  que	  se	  ha	  dado	  en	  
llamar	   ‘Sociología	   de	   la	   Vivienda’	   entendiendo	   la	   vivienda	   como	   objeto	   de	   estudio.	  
Finalmente	  se	  presentará	  el	  debate	  actual	   sobre	   la	  vivienda	  y	   los	  métodos	  más	  apropiados	  
para	  su	  investigación.	  





Cuadro	  1.	  Las	  perspectivas	  del	  estudio	  de	  la	  vivienda.	  	  
Fuente:	  Adaptado	  de	  Basset	  y	  Short	  (1980)	  y	  Guerra	  (1997).	  
	  
1.1	  Las	  primeras	  aproximaciones.	  
“Le	   emergencia	   de	   la	   Sociología	   de	   la	   Vivienda	   como	   campo	   de	   estudio	   especializado	   está	  
vinculada	  a	  la	  conciencia	  pública	  del	  problema,	  y	  ésta	  	  a	  su	  vez	  está	  relacionada	  con	  el	  cambio	  en	  las	  
pautas	   ideales,	   es	   decir,	   en	   las	   normas	   y	   valores	   sociales,	   y	   por	   consiguiente,	   en	   la	   percepción	   y	   el	  
interés	  por	  las	  condiciones	  de	  vivienda	  de	  los	  grupos	  peor	  alojados	  (…)	  La	  vivienda	  como	  valor	  social	  ha	  
conquistado	  de	  hecho	  el	  consenso	  público:	  el	  derecho	  a	  tener	  acceso	  a	  una	  vivienda	  aceptable	  tiende	  a	  
ser	  estimado	   tan	  verdadero	  como	  el	  derecho	  a	  no	  pasar	  hambre,	  a	  preservar	   la	   salud	  y	  a	  educarse”	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a)	  Los	  clásicos.	  
	  
Desde	  el	  principio	  de	  la	  aparición	  de	  la	  Sociología	  como	  disciplina	  científica	  la	  ciudad	  y	  la	  
vivienda	  han	   sido,	   en	  menor	  o	  mayor	  medida,	   objeto	  de	  estudio	   e	   interés	   académico.	  Nos	  
parece	  importante	  realizar	  un	  breve	  resumen	  de	  las	  principales	  ideas	  que	  algunos	  científicos	  
sociales	   han	   aportado	   sobre	   esta	   realidad	   y	   que	   son	   útiles	   para	   comprender	   la	   situación	  
actual.	   En	   este	   sentido	   se	   distinguen	   a	   grosso	   modo	   dos	   orientaciones:	   por	   una	   parte	   la	  
orientación	  positivista	  de	  Weber	  que	  más	   tarde	  habrá	  de	   influir	  en	  el	  enfoque	   institucional	  
de	  la	  vivienda	  según	  Bassett	  y	  Short	  	  (1980)	  y	  por	  otra	  parte	  la	  del	  materialismo	  histórico	  de	  
Marx	  y	  Engels	  cuyas	  ideas	  marcaron	  los	  estudios	  marxistas	  posteriores.	  
Uno	   de	   los	   padres	   de	   la	   Sociología,	   Max	   Weber	   en	   su	   obra	   The	   city	   publicada	   por	  
primera	  vez	  en	  1921	  examina	  las	  principales	  características	  de	  distintos	  desarrollos	  urbanos	  y	  
de	  diferentes	  clases	  de	  ciudades	  prestando	  atención	  a	   la	  posición	  que	   la	  vivienda	  ocupa	  en	  
cada	   una	   de	   ellas.	   Entiende	   que	   demográficamente	   la	   ciudad	   se	   forma	   a	   través	   de	   un	  
asentamiento	  compacto	  de	  viviendas	  estrechamente	  colindantes	  tan	  amplia	  que	  impedirá	  el	  
conocimiento	   recíproco,	   específico	   y	   personal	   entre	   los	   habitantes,	   tan	   característico	   del	  
grupo	  de	  vecindad.	  A	  partir	  de	  estas	  variables	  va	  definiendo	  diferentes	  tipos	  de	  ciudades	  que	  
se	  han	  dado	  a	  lo	  largo	  de	  la	  historia	  en	  diferentes	  tipos	  de	  sociedades,	  nos	  centraremos	  aquí	  
en	   la	   ciudad	   occidental	   medieval47	   	   y	   en	   la	   ciudad	   política48	   como	   aquella	   que	   sienta	  
definitivamente	  las	  bases	  del	  desarrollo	  de	  las	  ciudades	  y	  la	  problemática	  residencial.	  	  
Weber	  destaca	  dos	  elementos	  básicos	  en	  el	  estudio	  de	  la	  vivienda	  que	  han	  sido	  cruciales	  
para	  estudios	  posteriores.	   Por	  una	  parte	   la	   importancia	  de	   la	   estructura	  de	   consumo	  en	   la	  
definición	  de	  la	  posición	  de	  clases	  y	  por	  otra	  la	  diferenciación	  de	  la	  posición	  de	  clases	  dentro	  
de	  categorías	  amplias	  como	  son	   los	  propietarios	  y	   los	  carentes	  de	  propiedad	   (Cortés	  Alcalá	  
1995).	  
En	   su	   obra	   Economía	   y	   Sociedad49	  Weber	   (1984)	   señala	   que	   administrativamente	   un	  
asentamiento	   considerado	   como	   ciudad	   se	   distingue	   de	   otro	   	   asentamiento	   denominado	  
aldea	   en	   un	   punto	   clave:	   en	   el	   modo	   de	   regulación	   de	   las	   relaciones	   de	   propiedad	  
inmobiliaria	   y	   del	   suelo	   y	   en	   las	   bases	   de	   rentabilidad	   que	   ofrecen.	   Este	   tipo	   de	   ciudad	   es	  
seguida	  de	  la	  ciudad	  comercial	  e	  industrial	  de	  Lefebvre,	  de	  quien	  hablaremos	  en	  profundidad	  
más	   adelante.	   Como	   necesidad	   de	   la	   población	   creciente	   la	   ciudad	   política	   tuvo	   que	  
aumentar	  también	  su	  comercio	  convirtiéndose	  por	  lo	  tanto	  en	  un	  agente	  que	  unía	  las	  zonas	  
de	   oferta	   con	   la	   demanda.	   Con	   la	   Revolución	   Industrial	   un	   nuevo	   urbanismo	   es	   necesario	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
47	   En	   las	   ciudades	  medievales	   se	   desarrolla	   el	   derecho	   sobre	   el	   suelo	   urbano	   en	   tanto	   que	   puede	   ser	   vendido	  
libremente.	  El	  suelo	  adquiere	  valor	  y	  se	  convierte	  en	  una	  mercancía.	  También	  destaca	  la	  diferencia	  entre	  la	  ciudad	  
aristocrática	   y	   la	   ciudad	   plebeya.	   La	   primera	   con	   gran	   diferenciación	   entre	   los	   grupos	   sociales,	  más	   propia	   del	  
norte	  y	  la	  segunda	  más	  corporativa	  y	  con	  tendencia	  a	  la	  igualdad	  de	  los	  ciudadanos.	  Habla	  de	  la	  ciudad	  autocéfala	  
y	  el	  racionalismo	  occidental	  que	  implica	  un	  tipo	  ideal	  de	  ciudad	  autónoma	  con	  independencia	  política,	  reglamento	  
jurídico,	  poder	  tributario,	  derecho	  al	  mercado	  y	  policía	  autónoma.	  	  
48	   Según	  Harvey	   (1992)	   la	   ciudad	  política	   occidental	   	   definida	   por	  Weber	   indica	   la	   esencia	   superestructural	   del	  
urbanismo	  inicial.	  Las	  características	  que	  la	  definen	  son	  la	  existencia	  de	  una	  fortaleza,	  un	  mercado,	  un	  tribunal	  de	  
justicia	   y	   unas	   leyes	   parcialmente	   autónomas.	   Así	   pues	   la	   ciudad	   occidental	   medieval	   es	   sede	   de	   la	   actividad	  
productiva	   y	   de	  mercado,	   hecho	   que	   	   favoreció	   la	   posterior	   aparición	   de	   las	   ciudades	   industriales,	   y	   contexto	  
donde	  el	  habitante	  adquiere	  posición	  jurídica	  emancipándose	  de	  la	  servidumbre	  y	  convirtiéndose	  en	  ciudadanía,	  
es	  pues	  donde	  el	  conflicto	  de	  intereses	  económicos,	  políticos	  y	  sociales	  encuentra	  su	  base.	  
49	  Obra	  póstuma	  publicada	  por	  primera	  vez	  entre	  1921	  y	  1922.	  




para	   reorganizar	   las	   fuerzas	   productivas	   y	   la	   nueva	   ciudad	   comercial.	   La	   finalidad	   era	  
beneficiarse	  lo	  máximo	  posible	  de	  la	  mecanización,	  el	  cambio	  tecnológico	  y	  de	  las	  economías	  
de	  escala	  en	  la	  producción.	  La	  sociedad	  industrial	  no	  es	  considerada	  como	  un	  fin	  en	  sí	  misma,	  
sino	   como	   un	   estadio	   preparatorio	   para	   el	   urbanismo,	   la	   industrialización	   que	   en	   tiempos	  
produjo	  urbanismo	  está	  siendo	  actualmente	  producida	  por	  éste,	  es	  decir,	  el	  urbanismo	  en	  la	  
actualidad	  produce	  industrialización	  (Harvey	  1992).	  
En	  relación	  a	  la	  importancia	  del	  urabanusmo	  Bridge	  y	  Watson	  (2002)	  destacan	  a	  otro	  de	  
los	   autores	   fundadores	   de	   la	   disciplina	   sociológica,	   Gerorge	   Simmel,	   como	   una	   de	   los	  
precursores	   de	   los	   estudios	   urbanos.	   Para	   este	   autor	   los	   científicos	   sociales	   deben	  
desenvolver	  modelos	  sobre	  cómo	  deberían	  ser	  las	  cosas,	  una	  tipología	  ideal	  sobre	  el	  objeto	  
de	  estudio	   con	  el	  que	   trabajan.	   Simmel	   creó	  un	  modelo	   sociológico	   formal	   sobre	   la	   ciudad	  
definiéndola	   como	   un	   contexto	   en	   el	   que	   los	   estímulos	   externos	   son	   acelerados	   y	  
presentándola	   como	   un	   nuevo	   escenario	   diferenciado	   de	   la	   vida	   en	   el	   medio	   rural.	   La	  
diferenciación	  social	  en	  este	  entorno	  se	  convierte	  en	  una	  de	  sus	  características	  definitorias.	  
De	   nuevo	   aquí	   la	   vivienda	   juega	   un	   papel	   importante	   como	   elemento	   de	   distinción	   entre	  
diferentes	  grupos	  sociales.	  Partiendo	  de	  este	  punto	  este	  autor	  entiende	  que	  la	  planificación	  
urbana	  tendrá	  consecuencias	  en	  las	  relaciones	  espaciales	  enfoque	  que	  influirá	  más	  tarde	  en	  
los	  miembros	  de	  la	  Escuela	  de	  Chicago.	  	  
Otra	   aproximación	   a	   la	   formación	   de	   la	   ciudad	   y	   la	   posición	   de	   la	   vivienda	   en	   este	  
proceso	   es	   la	   realizada	   por	   Karl	   Marx	   y	   Friedrich	   Engels	   recogida	   y	   sintetizada	   por	   Bettin	  
(1982).	  Ambos	  autores	  centran	  su	  análisis	  en	  la	  importancia	  de	  los	  factores	  económicos	  y	  de	  
la	   estructura	   de	   las	   relaciones	   de	   producción	   entendiendo	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda	  
como	  una	  mercancía50	  más	  para	  el	  sistema	  capitalista.	  De	  la	  propiedad	  comunitaria	  se	  pasa	  a	  
la	   propiedad	   privada	   donde	   comienza	   la	   decadencia	   de	   la	   organización	   social	   y	   del	   poder	  
político	  del	  pueblo	  que	  desencadenará	  un	  conflicto.	  	  
Aunque	   Marx	   no	   trató	   específicamente	   el	   tema	   de	   la	   vivienda	   pero	   su	   principal	  
aportación	   según	   Bettin	   (1982)	   sobre	   esta	   cuestión	   es	   el	   análisis	   por	   etapas	   del	   desarrollo	  
urbano	  a	   través	  de	  distintos	   tipos	  de	  ciudades:	   la	  ciudad	  medieval,	   la	  ciudad	  comercial	  y	   la	  
ciudad	   industrial.	   La	   transformación	   hacia	   la	   ciudad	   industrial	   fue	   rápida	   y	   radical.	   En	   este	  
proceso	  se	  desarrollan	  cambios	  que	  marcarán	  el	  funcionamiento	  de	  la	  sociedad	  como	  son:	  la	  
división	   del	   trabajo,	   la	   explotación	   de	   nuevos	   tipos	   de	   energía	   y	   nuevas	   técnicas	   de	  
producción.	  Con	  el	  uso	  de	  las	  nuevas	  máquinas	  nace	  una	  nueva	  ciudad	  donde	  las	  fábricas	  son	  
el	   elemento	   central	   y	   donde	   se	   concentran	   una	   nueva	   clase:	   los	   obreros-­‐proletarios,	   que	  
necesitan	   un	   lugar	   para	   vivir.	   La	   situación	   del	   proletariado	   urbano	   es	   grave	   porque	   las	  
ciudades	  no	  están	  preparadas	  para	  el	  rápido	  aumento	  de	  la	  población.	  Esta	  nueva	  densidad	  
urbana	  implica	  un	  aumento	  de	  la	   indiferencia,	  el	  aislamiento	  y	  el	  conflicto	  en	  las	  relaciones	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
50	  Marx	  (1975)	  en	  so	  obra	  El	  Capital,	  publicada	  por	  primera	  vez	  en	  1867,	  	  define	  una	  mercancía	  como	  un	  objeto	  
exterior,	   una	   cosa	   que	   a	   merced	   de	   sus	   propiedades	   satisface	   unas	   necesidades	   humanas	   de	   diferente	   tipo.	  
Diferencia	  entre	  valor	  de	  uso	  y	  de	  cambio	  de	  una	  mercancía.	  “La	  utilidad	  de	  una	  cosa	  hace	  de	  ella	  un	  valor	  de	  uso	  
(…)	  esta	  utilidad	  está	  condicionada	  por	  las	  propiedades	  del	  cuerpo	  de	  la	  mercancía	  y	  no	  existe	  al	  margen	  de	  ellas	  
(…)	  Al	  considerar	  los	  valores	  de	  uso,	  se	  presupone	  siempre	  su	  carácter	  determinado	  cuantitativo	  (…)	  El	  valor	  del	  
uso	  se	  hace	  efectivo	  en	  el	  uso	  o	  en	  consumo.	  Los	  valores	  de	  uso	  constituyen	  el	  contenido	  material	  de	  la	  riqueza…	  
En	  la	  forma	  de	  sociedad	  que	  hemos	  de	  examinar,	  son	  a	   la	  vez	   los	  portadores	  materiales	  del	  valor	  de	  cambio”	  P	  
44.“El	  valor	  de	  cambio	  se	  presenta	  como	  relación	  cuantitativa,	  proporción	  en	  que	  se	  intercambian	  valores	  de	  uso	  
de	  una	  clase	  por	  valores	  de	  uso	  de	  otra	  clase,	  una	  relación	  que	  se	  modifica	  constantemente	  con	  el	   tiempo	  y	  el	  
lugar.	  El	  valor	  de	  cambio	  parece	  algo	  contingente	  y	  puramente	  relativo”	  P45.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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sociales,	   la	   división	   entre	   burguesía	   y	   proletariado	   aumenta	   lo	   que	   se	   traduce	   en	   una	  
diferenciación	   clara	   de	   los	   espacios	   en	   la	   ciudad	   para	   cada	   clase	   social.	   La	   vivienda	   se	  
desarrolla	   como	   un	   elemento	   más	   de	   diferencia	   entre	   los	   grupos	   sociales	   que	   habitan	   la	  
ciudad	  además	  “los	  barrios	  obreros	  son	  un	  espacio-­‐mercancía,	  cuyo	  valor	  de	  cambio	  está	  en	  
relación	   directa	   con	   el	   crecimiento	   industrial	   de	   la	   ciudad	   y	   con	   la	   creciente	   demanda	   de	  
viviendas	  proveniente	  del	  proletariado	  asentado	  en	  la	  ciudad”	  (Bettin	  1982:	  49).	  
Engels	   (1975)51	  profundizó	  más	  en	   la	   cuestión	   residencial.	   Este	  autor	  entiende	  que	   los	  
problemas	  de	  alojamiento	  aparecen	  cuando	   lo	  obreros	  acuden	  a	   las	  ciudades	  para	   trabajar	  
en	  las	  fábricas.	  Estas	  ciudades	  no	  estaban	  preparadas	  para	  este	  acelerado	  crecimiento	  de	  la	  
población	   por	   lo	   que	   se	   generaron	   problemas	   de	   hacinamiento	   y	   un	   aumento	   de	   los	  
alquileres.	   La	   reflexión	   que	   realiza	   sobre	   la	   ‘penuria	   de	   la	   vivienda’52,	   como	   él	   mismo	   la	  
define,	  se	  basa	  principalmente	  en	  la	  idea	  de	  que	  este	  problema	  es	  uno	  de	  los	  muchos	  males	  
producido	  por	  el	  modo	  de	  producción	  capitalista.	  Para	  Engels	   los	  problemas	  de	  vivienda	  no	  
son	  resultado	  de	  la	  explotación	  del	  trabajador	  como	  trabajador	  por	  los	  capitalistas	  sino	  que	  
es	   una	   transacción	   que	   sigue	   las	   reglas	   del	   mercado.	   El	   problema	   de	   la	   residencia	   es	  
inseparable	  del	  proceso	  general	  de	   la	   industrialización	  capitalista	  y	   solo	  puede	   ser	   resuelto	  
con	   la	   abolición	   del	   proceso	   de	   producción	   capitalista,	   la	   abolición	   de	   la	   gran	   ciudad	   y	  
acabando	  con	  la	  separación	  entre	  ciudad	  y	  campo	  (Basset,	  Short	  1980).	  	  
Para	   Engels	   inculcar	   la	   idea	   de	   propiedad	   de	   la	   vivienda	   implica	   limitar	   el	   potencial	  
revolucionario	   de	   la	   clase	   trabajadora	   al	   convertirla	   en	   pequeños	   propietarios53.	   La	   única	  
forma	  de	  solucionar	   la	  problemática	  residencial	  es	  abolir	   la	  explotación	  y	   la	  opresión	  de	   las	  
clases	   trabajadoras	   por	   la	   clase	   dominante.	   O	   lo	   que	   es	   lo	   mismo,	   en	   palabras	   de	   Cortés	  
(1995a):	  Engels	  considera	  que	  el	  problema	  residencial	  es	  una	   institución	  necesaria	  que	  solo	  
puede	  desaparecer	  transformando	  el	  orden	  social	  en	  el	  que	  se	  basa	  por	  lo	  que	  la	  propiedad	  
de	  la	  vivienda	  para	  los	  obreros	  no	  solucionará	  el	  problema.	  	  
Diferencia	   dos	   tipos	   de	   barrios	   obreros	   propios	   de	   la	   ciudad	   industrial.	   Por	   una	   parte	  
aquellos	  barrios	  que	  se	  encuentran	  en	  la	  ciudad	  antigua,	  donde	  se	  produce	  una	  sucesión	  de	  
obreros	  autóctonos	  y	  nuevos	  obreros	  que	  van	  ocupando	  las	  viviendas	  más	  miserables	  de	  los	  
primeros.	  Por	  otra	  parte	  los	  barrios	  que	  se	  encuentra	  en	  la	  ciudad	  nueva.	  En	  este	  espacio	  las	  
viviendas	   son	   de	   muy	   baja	   calidad	   dándose	   lo	   que	   podemos	   llamar	   un	   proceso	   de	  
obsolescencia	  programado.	   La	  explicación	  a	  este	  hecho	  viene	  dada	   	  porque	  al	   separarse	   la	  
propiedad	  del	  suelo	  y	  la	  propiedad	  de	  la	  construcción	  las	  viviendas	  construidas	  se	  hacen	  por	  
un	   periodo	   concreto	   de	   tiempo	   para	   que	   así	   los	   propietarios	   del	   suelo	   puedan	   seguir	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
51	  El	  material	  que	  aquí	  se	  utiliza	  para	  tratar	  las	  ideas	  de	  Engels	  forman	  parte	  de	  una	  serie	  de	  artículos	  publicados	  
por	   primera	   vez	   en	   1887	   en	   el	   periódico	   Der	   Volksstaat	   (El	   Estado	   del	   pueblo),	   órgano	   central	   del	   Partido	  
Socialdemócrata	   Obrero	   de	   Alemania	   en	   Leipzig	   de	   1869	   a	   1876.	   La	   traducción	   utilizada	   es	   la	   realizada	   por	   el	  
Grupo	  de	  Traductores	  de	  la	  Fundación	  Federico	  Engels	  de	  la	  Fundación	  de	  Estudios	  Socialistas	  Federico	  Engels.	  
52	  “La	  llamada	  penuria	  de	  la	  vivienda,	  que	  representa	  hoy	  un	  papel	  tan	  grande	  en	  la	  prensa,	  no	  consiste	  en	  que	  la	  
clase	   obrera	   en	   general	   viva	   en	  malas	   viviendas,	   superpobladas	   e	   insalubres.	   Esta	   penuria	   de	   la	   vivienda	  no	   es	  
peculiar	  del	  momento	  presente;	  ni	  siquiera	  es	  una	  de	  las	  miserias	  propias	  del	  proletariado	  moderno	  a	  diferencia	  de	  
todas	   las	  clases	  oprimidas	  del	  pasado;	  por	   lo	  contrario,	  ha	  afectado	  de	  una	  manera	  casi	   igual	  a	  todas	   las	  clases	  
oprimidas	  de	  todos	  los	  tiempos.	  Para	  acabar	  con	  esta	  penuria	  de	  la	  vivienda	  no	  hay	  más	  que	  un	  medio:	  abolir	  la	  
explotación	  y	  la	  opresión	  de	  las	  clases	  laboriosas	  por	  la	  clase	  dominante”	  (Engels	  1975,	  18).	  
53	  “Sólo	  este	  proletariado	  creado	  por	  la	  gran	  industria	  moderna,	  liberado	  de	  todas	  cadenas	  heredadas,	  incluso	  las	  
que	  le	  ligaban	  a	  la	  tierra,	  y	  concentrado	  en	  las	  grandes	  ciudades,	  es	  capaz	  de	  realizar	  la	  gran	  revolución	  social	  que	  
pondrá	  fin	  a	  toda	  explotación	  y	  a	  toda	  dominación	  de	  clase.	  Los	  antiguos	  tejedores	  rurales	  a	  mano,	  con	  su	  casa	  y	  
su	  hogar,	  nunca	  hubiera	  podido	  realizarla,	  no	  hubieran	  podido	  concebir	   jamás	  la	   idea	  y	  todavía	  menos	  hubieran	  
querido	  convertirla	  en	  realidad”	  (Engels	  1975,	  26).	  	  




negociando.	  Creemos	  que	  esta	  ideología	  mercantilista	  de	  la	  vivienda	  pervive	  hasta	  ahora,	  es	  
el	  elemento	  rector	  del	  establecimiento	  de	  los	  modelos	  residenciales	  a	  lo	  largo	  de	  la	  geografía	  
occidental.	  
Ilustración	  2.	  Barrios	  en	  el	  Madrid	  del	  siglo	  XIX.	  
	  
Fuente:	  Izquierda:	  Madrid,	  Puerta	  del	  Sol.	  Siglo	  XIX	  (	  www.madridpedia.com).	  Derecha:	  Madrid,	  los	  mercados	  a	  finales	  siglo	  XIX	  
eran	  fuente	  importante	  de	  insalubridad.	  (www.gentedigital.es).	  
	  
b)	  La	  perspectiva	  ecológica.	  
	  
Esta	   perspectiva	   asume	   la	   existencia	   de	   una	   relación	   natural	   entre	   el	   medio	   y	   el	  
comportamiento	  humano.	  Desde	  un	  punto	  de	  vista	  empírico	  se	  centra	  en	  la	  observación	  de	  
los	   modelos	   de	   localización	   y	   diferenciación	   residencial,	   con	   mayor	   preocupación	   por	   la	  
descripción	   que	   por	   la	   interpretación	   por	   lo	   que	   no	   ayudan	   a	   comprender	   realmente	   los	  
procesos	   de	   diferenciación	   del	   acceso	   a	   la	   vivienda	   ni	   la	   diversidad	   de	   formas	   de	   su	  
producción.	   Su	   mayor	   contribución	   a	   la	   investigación	   residencial	   es	   la	   sofisticación	   de	   las	  
técnicas	  de	  análisis	  de	  la	  ciudad	  aunque	  éstas	  son	  criticadas	  por	  un	  excesivo	  naturalismo	  a	  la	  
hora	   de	   analizar	   las	   formas	   de	   apropiación	   de	   la	   ciudad,	   como	   si	   fueran	   algo	   natural	   y	   no	  
estuvieran	  influenciadas	  por	  otras	  cuestiones	  estructurales	  (Guerra	  1997;	  Guddens	  2001).	  	  
La	  perspectiva	  ecológica	  es	  desarrollada	  principalmente	  por	   los	  autores	  que	   forman	   la	  
Escuela	   de	  Chicago54.	  Una	  de	   las	  mayores	   influencias	   para	   esta	   corriente	   de	  estudio	   según	  
Bridge	   y	  Watson	   (2002)	   es	   Patrick	   Geddes	   quien	   planteó	   su	   propia	   idea	   utópica	   de	   cómo	  
debería	  ser	  una	  ciudad	  partiendo	  de	  una	  nueva	  formulación	  de	  la	  planificación	  urbana	  y	  de	  la	  
idea	  de	  que	   la	   transformación	   espacial	   podía	   cambiar	   la	   estructura	   social.	   Para	  Geddes	   las	  
ciudades	  tienen	  una	  forma	  concreta	  que	  hay	  que	  analizar	  para	  entender	  su	  funcionamiento,	  
una	   vez	   se	   hayan	   analizado	   los	   parámetros	   necesarios	   se	   puede	   diseñar	   una	   planificación	  
urbana	   basada	   en	   el	   equilibrio	   entre	   los	   aspectos	   naturales,	   sociales	   e	   históricos	   de	   la	  
ciudad55.	  Otro	  de	  los	  teóricos	  que	  influenciaron	  en	  la	  Escuela	  de	  Chicago,	  aparte	  de	  Geddes,	  
fue	  Simmel	  y	  su	  concepción	  sobre	  la	  sociedad	  urbana	  y	  su	  vinculación	  con	  la	  personalidad	  y	  la	  
sicología	  de	  los	  individuos	  que	  viven	  en	  la	  metrópolis.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
54	  Esta	  escuela	  aparece	  en	  la	  década	  de	  los	  años	  20	  en	  la	  ciudad	  que	  le	  da	  nombre	  y	  su	  mayor	  interés	  es	  el	  estudio	  
de	   los	   patrones	   espaciales	   de	   la	   estructura	   residencial	   aplicando	   los	   conceptos	   de	   la	   Ecología	   Humana	   y	   los	  
postulados	  de	  Charles	  Darwin	  y	  Herbert	  Spencer	  	  al	  estudio	  de	  la	  ciudad	  (Bassett,	  Short	  1980).	  
55	   Las	   ideas	   desarrolladas	   por	   Geddes	   también	   influenciaron	   mucho	   en	   el	   concepto	   de	   Garden	   Cities.	   Este	  
movimiento	  reformista	  de	  las	  ciudades	  aparece	  a	  principios	  del	  siglo	  XX	  con	  el	  objetivo	  de	  mejorar	  la	  calidad	  de	  
las	  ciudades	  herederas	  de	  la	  Revolución	  Industrial.	  Los	  principales	  elementos	  que	  defendían	  era	  la	  ampliación	  del	  
espacio	  para	  vivir	  y	  la	  mejora	  de	  la	  calidad	  de	  vida	  de	  los	  ciudadanos.	  Para	  alcanzar	  estos	  objetivos	  entendían	  que	  
era	  necesario	  llevar	  a	  cabo	  una	  planificación	  de	  la	  ciudad	  y	  conseguir	  su	  buen	  funcionamiento	  con	  oportunidades	  
suficientes	  para	  el	  trabajo	  y	  el	  ocio	  como	  elementos	  	  fundamentales	  para	  lograr	  una	  vida	  social	  plena.	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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Alguno	   de	   los	   autores	   más	   representativos	   de	   esta	   escuela	   son	   Robert	   Park,	   Ernest	  
Burgess	   y	   Louis	   Wirth.	   Éstos	   elaboran	   la	   base	   teórica	   que	   instaura	   la	   Sociología	   Urbana	  
centrándose	  en	  el	   enfoque	  ecológico	   y	  estableciendo	   similitudes	  entre	   la	  naturaleza	  de	   los	  
organismos	  vivos	  y	  el	  desarrollo	  de	  las	  ciudades	  y	  construyendo	  una	  aproximación	  sociológica	  
al	   estudio	   del	   espacio	   y	   al	   uso	   que	   la	   sociedad	   hace	   de	   él56.	   Otra	   de	   las	   principales	  
características	  de	  estos	  autores	  es	  que	  defienden	   la	  necesidad	  de	  una	   reforma	   social	  de	   la	  
ciudad	  para	  mejorar	  la	  calidad	  de	  vida	  de	  la	  ciudadanía.	  Su	  ‘laboratorio’	  para	  comprobar	  esta	  
idea	   era	   Chicago.	   Esta	   ciudad	   era	   el	   centro	   de	   la	   industria	   de	   Estados	   Unidos,	   su	   elevada	  
proporción	  industrial	  era	  origen	  de	  problemas	  sociales	  y	  de	  conflictos	  laborales	  cuya	  solución	  
partía,	   según	   ellos,	   de	   la	   transformación	   del	   entorno.	   Para	   conseguir	   este	   cambio	   era	  
necesario	  realizar	  estudios	  libres	  de	  valores	  a	  través	  de	  la	  obtención	  de	  información	  y	  datos	  y	  
de	  la	  observación	  explicando	  la	  realidad	  por	  medio	  de	  una	  teoría	  racionalmente	  construida.	  	  
Su	   punto	   de	   vista	   acerca	   de	   la	   vivienda	   era	   entenderla	   como	   un	   espacio	   que	   se	   va	  
transformando	  y	  va	  siendo	  transformada.	  Estas	  variaciones	  inducen	  cambios	  en	  la	  condición	  
económica	  y	  social	  de	  sus	  habitantes	  hecho	  que	  al	  mismo	  tiempo	  aumenta	  la	  diferenciación	  
del	  espacio	  urbano	  (Leal	  Maldonado	  1978).	  Los	  académicos	  que	  forman	  parte	  de	  este	  grupo,	  
de	   los	   que	   destacaremos	   a	   continuación	   sus	   principales	   aportaciones	   individuales,	   opinan	  
que	   es	   necesario	   comprender	   estos	   cambios	   y	   problemas	   concretos	   del	   entorno	   urbano	  
como	  hábitat	  esencial	  de	  la	  sociedad	  en	  el	  que	  la	  vivienda	  tiene	  una	  posición	  primordial.	  
Louis	  Wirth	  establece	  una	  diferencia	  más	  formal	  que	  sus	  coetáneos	  entre	  lo	  urbano	  y	  la	  
rural	  que	  permite	  concebir	   la	  como	  un	  continuo.	  Define	   lo	  urbano	  como	  “un	  asentamiento	  
relativamente	  grande,	  denso	  y	  permanente	  de	  individuos	  socialmente	  heterogéneos”	  (Wirth	  
2005)57.	  El	  concepto	  de	  urbanismo	  de	  este	  autor	  se	  basa	  en	  que	  es	  una	  forma	  de	  vida,	  una	  
forma	  de	  existencia	  social	  con	  gran	  influencia	  sobre	   la	  vida	  de	  los	   individuos	  controlando	  la	  
vida	  económica,	  política	  y	  cultural	  y	  creando	  relaciones	  anónimas	  e	  impersonales	  (Guiddens	  
2001).	   Una	   de	   las	   críticas	   a	   esta	   teoría	   es	   la	   exageración	   del	   carácter	   impersonal	   de	   las	  
relaciones	  que	  tienen	  lugar	  en	  las	  sociedades	  modernas,	  puesto	  que	  para	  muchos	  autores	  en	  
la	  ciudad	  también	  hay	  relaciones	  personales	  y	  cercanas	  entre	  parientes	  y	  amigos.	  Debemos	  
tener	  en	  cuenta	  que	  el	  concepto	  de	  urbanismo	  en	  Wirth	  no	  significa	  lo	  mismo	  que	  hoy	  en	  día,	  
para	  este	  autor	  el	  urbanismo	  es	  una	  parte	  de	  la	  sociedad	  al	  mismo	  tiempo	  que	  expresión	  de	  
la	  naturaleza	  del	  sistema	  social	  en	  el	  que	  influye.	  	  	  
Uno	   de	   los	   autores	   que	  más	   ha	   influenciado	   en	   estudios	   urbanos	   posteriores	   ha	   sido	  
Robert	   Park.	   Éste	   desenvolvió	   una	   teoría	   ecológica	   de	   la	   ciudad,	   basándose	   en	   la	   Ecología	  
Humana	  de	  Darwin	  y	  Spencer,	  como	  un	  sistema	  teórico	  para	  explicar	  el	  equilibrio	  y	  el	  cambio	  
social58.	   Señala	   que	   la	   comunidad	   humana	   se	   va	   adaptando	   al	   medio	   en	   busca	   de	   un	  
equilibrio	  entre	  lo	  biótico	  y	  lo	  social,	  este	  equilibrio	  se	  mantiene	  en	  base	  a	  cuatro	  factores;	  la	  
población,	   la	   tecnología,	   las	   costumbres	   y	   las	   creencias.	   La	   ciudad	   genera	   una	   nueva	  
comunidad	   humana	   y	   un	   hábitat	   inestable	   con	   una	   cultura	   material	   que	   alienta	   nuevas	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
56	  En	  este	  punto	  es	  donde	  más	  se	  alejan	  de	   la	   teoría	  de	  Simmel,	  que	  se	  centraba	  más	  en	   los	   individuos	  y	  en	   la	  
personalidad	  propia	  del	  entorno	  urbano.	  
57	  Primera	  publicación	  en	  1938.	  
58	   Park	   en	   1936	   en	   su	   artículo	   “Human	   Ecology”	   aparecido	   en	   la	   	   American	   Journal	   of	   Sociology	   dice	   que	   la	  
sociedad	   está	   organizada	   en	   dos	   niveles,	   el	   biótico	   y	   el	   cultural,	   es	   en	   el	   primero	   donde	   los	   procesos	   de	  
competición	  dominan,	  esto	  es	  lo	  que	  genera	  los	  patrones	  de	  la	  diferenciación	  residencial.	  Esta	  perspectiva	  se	  hace	  
explícita	  en	  el	  modelo	  concéntrico	  de	  Burgess	  que	  fue	  utilizado	  como	  base	  para	  muchos	  estudios	  aunque	  tienen	  
limitaciones	  es	  teóricamente	  útil	  como	  herramienta	  de	  análisis.	  




solidaridades	  convirtiéndose	  en	  objeto	  de	  estudio	  para	  investigar	  las	  relaciones	  de	  equilibrio	  
y	  cambio	  entre	  lo	  biológico,	  el	  medio	  natural,	  y	  lo	  social	  (Cortés	  Alcalá	  1995).	  	  Entiende	  que	  la	  
ciudad	  tiene	  su	  propia	  estructura,	  normas	  y	  leyes	  sobre	  la	  organización	  espacial	  	  en	  la	  que	  los	  
valores	   tradicionales	   de	   la	   organización	   del	   espacio	   y	   la	   familia	   propios	   de	   los	   lugares	  
pequeños	  ya	  no	  son	  rentables.	  	  
Finalmente,	  uno	  de	  los	  autores	  más	  representativos	  de	  esta	  escuela,	  Ernest	  Burguess	  se	  
centra	  en	  explicar	   las	   leyes	  de	  crecimiento	  de	  la	  ciudad	  y	   la	  transformación	  de	  sus	  espacios	  
de	  uso	  a	  través	  del	  tiempo.	  La	  caracterización	  de	  las	  formas	  de	  vivienda	  y	  de	  las	  condiciones	  
sociales	  de	  sus	  habitantes	  serán	  las	  que	  marquen	  de	  forma	  determinante	  las	  diferentes	  zonas	  
que	   forman	   la	   ciudad	   y	   sus	   usos.	   Desarrolla	   un	   esquema	   teórico	   del	   crecimiento	   urbano	   a	  
modo	  de	  círculos	  concéntricos,	  basado	  en	   la	  tendencia	  de	   la	  ciudad	  a	  expandirse	  partiendo	  
de	  un	  centro	  comercial	  (Cortés	  Alcalá	  1995):	  Bucle	  1:	  es	  el	  centro	  de	  la	  ciudad,	  el	  lugar	  donde	  
se	  establecen	  los	  negocios	  principales,	  el	  centro	  comercial.	  Zona	  2:	  es	  la	  zona	  de	  transmisión.	  
Es	   la	  primera	  zona	  donde	  se	  asientan	   los	   inmigrantes,	  donde	  establecen	  sus	  raíces,	  aunque	  
más	  tarde	  se	  tienen	  que	  trasladar	  a	  la	  zona	  3,	  es	  donde	  se	  encuentran	  los	  tugurios	  del	  centro	  
de	   la	   ciudad.	   Zona	   3:	   área	   de	   residencia	   obrera,	   la	   zona	   semirespetable.	   Es	   el	   segundo	  
asentamiento	   de	   aquellos	   inmigrantes	   que	   ya	   tienen	   un	   trabajo	   digno	   y	   donde	   existe	   una	  
menor	   proporción	   de	   delincuencia.	   	   Zona	   4:	   es	   el	   área	   de	   residencia	   burguesa,	   la	   zona	  
residencial	   de	   la	   clase	  media.	   Es	   una	   zona	  más	   respetable,	   un	   área	   semisuburbial.	   Zona	   5:	  
área	  de	  desplazamientos	  pendulares,	   lugar	  de	  viviendas	  unifamiliares.	  Es	   la	  zona	  residencial	  
por	  excelencia	  de	  la	  ciudad,	  donde	  viven	  las	  familias	  más	  acomodadas.	  	  
	  




El	  problema	  de	  este	  modelo	  es	  que	  no	  se	  puede	  aplicar	  de	  forma	  global	  a	  todos	  los	  casos	  
pues	   la	   realidad	   no	   se	   adapta	   siempre	   a	   este	   esquema,	   aunque	   sí	   tiene	   valor	   teórico	   y	  
analítico	  para	  comprender	  muchos	  de	  los	  fenómenos	  que	  tienen	  como	  núcleo	  las	  ciudades.	  
Posteriormente	  este	  modelo	  ha	  sido	  revisado	  por	  otros.	  Esta	  perspectiva	  será	  muy	  influyente	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en	   investigaciones	   posteriores	   sobre	   segregación	   residencial	   (Basset,	   Short	   1980,	   Cortés	  
Alcalá	  1995)59.	  
Según	  Leal	  la	  principal	  aportación	  de	  la	  Ecología	  Humana	  al	  estudio	  de	  la	  ciudad	  y	  de	  la	  
vivienda	   es	   haber	   puesto	   en	   evidencia	   la	   diferenciación	   del	   espacio	   de	   uso	   de	   la	   ciudad	  
“fundamentalmente	  en	  la	  descripción	  de	  las	  áreas	  funcionales	  según	  su	  afectación	  por	  esos	  
procesos	  ecológicos”	  y	  comprender	  que	  “las	  viviendas	  y	  su	  entorno	  inmediato	  serán	  espacio	  
de	   uso,	   susceptibles	   de	   una	   serie	   de	   transformaciones	   en	   función	   de	   unas	   leyes	   cuyo	  
establecimiento	   será	   uno	   de	   los	   objetivos	   fundamentales	   de	   los	   investigadores	   de	   esta	  
escuela”	   (Leal	  Maldonado	   1978:	   91-­‐92).	   Asimismo	   Andreina	   Daolio	   (1977)	   destaca	   de	   esta	  
orientación	   su	   definición	   de	   la	   vivienda	   como	   delimitación	   de	   un	   espacio	   en	   uso	   y	   de	   la	  
estructura	   de	   la	   ciudad	   como	   proceso	   de	   progresiva	   delimitación	   de	   ciertos	   espacios	   y	  
zonificación	  sociológica	  de	  la	  creciente	  urbanización.	  La	  Ecología	  Humana	  ha	  especificado	  la	  
separación	  entre	  vivienda	  y	  lugar	  de	  trabajo	  como	  factor	  determinante	  de	  la	  estructura	  de	  las	  
sociedades	  actuales,60	  	  de	  forma	  que	  se	  convierte	  en	  un	  elemento	  límite	  entre	  esfera	  privada	  
y	  pública61	  con	  connotación	  concreta	  de	  las	  clases	  sociales62.	  
	  
c)	  La	  perspectiva	  neoclásica.	  
	  
Los	  teóricos	  de	  esta	  perspectiva	  se	  centran	  en	  la	  maximización	  que	  los	  usuarios	  hacen	  de	  
la	  utilidad	  de	  la	  vivienda	  y	  desarrollan	  una	  teoría	  explicativa	  de	  las	  estructuras	  espaciales	  y	  de	  
localización	   residencial.	   Esta	   orientación	   nace	   como	   reacción	   a	   las	   teorías	   de	   Marx	   y	   en	  
defensa	  de	  los	  estudios	  clásicos	  de	  economía	  centrándose	  en	  las	  preferencias	  y	  necesidades	  
de	  los	  consumidores	  individuales.	  Entienden	  que	  estas	  preferencias	  individuales	  configuran	  la	  
forma	  de	   la	  economía	  y	   la	  naturaleza	  de	   la	   sociedad	  por	   lo	  que	  analizan	   los	  hogares	   como	  
demandantes	  de	  bienes	  y	  servicios	  que	  maximizan	  su	  utilidad,	  y	  en	  las	  empresas	  que	  ofertan	  
bienes	   y	   demandan	   suelo,	   trabajo	   y	   capital	   para	   maximizar	   sus	   beneficios	   (Basset,	   Short,	  
1980)	  
Según	  Cortés	  (1995a)	  se	  basan	  en	  cuatro	  postulados:	  la	  producción	  de	  bienes	  y	  servicios	  
refleja	  las	  preferencias	  de	  los	  consumidores;	  todas	  las	  familias	  y	  empresas	  están	  dotadas	  de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
59	   Otra	   de	   las	   aportaciones	   que	   debemos	   destacar	   es	   la	   de	   Mckenzie	   que	   se	   centra	   en	   las	   relaciones	  
espaciales	   y	   temporales	   establecidas	   por	   el	   ser	   humano.	   La	   ciudad	   en	   este	   sentido	   se	   ve	   sometida	   a	   leyes	   de	  
desarrollo	   cíclico	   que	   provocan	   procesos	   de	   diferenciación	   y	   segregación	   espacial	   a	   la	   vez	   que	   generan	  
interdependencia	  entre	   los	  diferentes	  niveles,	  principalmente	  entre	  el	  centro	  y	   la	  periferia	   (Cortés	  Alcalá	  1995).	  
Con	  el	  paso	  de	  los	  años	  la	  evolución	  de	  la	  Ecología	  Humana	  en	  Sociología	  fue	  introduciendo	  postulados	  críticos	  a	  
las	  ideas	  desarrolladas	  por	  los	  primeros	  autores.	  Cortés	  (1995)	  señala	  a	  dos	  autores	  Quinn	  y	  Hawley59.	  El	  primero	  
de	  ellos	  admite	  la	  relación	  entre	  lo	  biótico	  y	  lo	  social	  pero	  entiende	  que	  el	  objetivo	  de	  la	  Ecología	  Humana	  debe	  
ser	   el	   de	   analizar	   la	   relación	   entre	   los	   hombre	   para	   cambiar	   el	   entorno	   en	   el	   que	   se	   encuentran.	   Por	   su	   parte	  
Hawley	   es	   considerado	   el	   fundador	   de	   la	   Ecología	   Neoclásica	   (Bettin	   1982).	   La	   presunción	   básica	   de	   esta	  
perspectiva	   es	   que	   la	   adaptación	   es	   un	   proceso	   colectivo	  más	   que	   individual.	   Hay	   que	   exorcizar	   la	   noción	   de	  
competencia	  como	  principio	  causal	  generalizado	  para	  fenómenos	  complejos,	  la	  competencia	  es	  una	  simplificación	  
(Hawley	   1991).	   Centra	   su	   análisis	   en	   la	   idea	   de	   la	   cooperación	   como	   forma	   de	   adaptación	   en	   vez	   de	   la	  
competencia	  como	  se	  consideraba	  hasta	  ese	  momento.	  La	  cooperación,	  colectiva	  no	  individual,	  es	  por	  lo	  tanto	  la	  
forma	  de	  adaptación	  al	  medio59.	  	  
60	  A	  este	  hecho	  le	  hay	  que	  añadir	  otras	  ideas	  como:	  la	  superioridad	  de	  las	  zonas	  centrales	  sobre	  las	  periféricas,	  la	  
diferenciación	  de	   la	  población	  según	  lazos	  étnicos,	  profesionales	  y	  familiares	  y	   la	  diferenciación	  funcional	  de	   las	  
zonas	  poco	  importantes.	  
61	  Separación	  de	  la	  vida	  familiar	  de	  los	  otros	  con	  menos	  relaciones	  de	  vecindad.	  
	  
	  




completa	  información	  sobre	  el	  mercado;	  las	  familias	  maximizan	  sus	  elecciones	  y	  los	  factores	  
de	   producción	   son	   fácilmente	   intercambiables	   en	   un	   sistema	   flexible.	   En	   otras	   palabras,	   el	  
mercado	  de	  la	  vivienda	  es	  perfecto,	  todos	  los	  interesados	  cuentan	  con	  la	  misma	  información	  
y	   pretenden	   maximizar	   sus	   beneficios.	   Las	   familias	   quieren	   viviendas	   que	   maximicen	   sus	  
intereses	   y	   las	   empresas	   colocan	   en	   el	   mercado	   suelo	   y	   vivienda	   en	   cantidades	   y	  
proporciones	   que	   les	   permitan	   maximizar	   su	   rentabilidad	   (Guerra	   1997).	   Su	   finalidad	   es	  
principalmente	   justificar	   el	   mercado	   de	   la	   vivienda	   y	   sus	   componentes.	   Estudian	   otros	  
elementos	   como	   la	   relación	   de	   la	   vivienda	   con	   el	   problema	   del	   suelo	   y	   la	   distribución	  
residencial	  en	  base	  a	   las	  preferencias	  de	   las	   familias	  para	  poder	  explicar	   la	  estructura	  de	   la	  
oferta	  y	  la	  propia	  estructura	  del	  mercado.	  	  
Según	  Bassett	  y	  Short	   (1980)	  en	  base	  a	  estos	  postulados	   los	  problemas	  de	  desempleo,	  
exceso	  de	  beneficios	  y	  falta	  de	  flexibilidad	  de	  la	  producción	  son	  desviaciones	  de	  la	  norma	  y	  
tienen	  una	   importancia	  secundaria	  por	   lo	  que	  se	  oscurece	  el	  análisis	  de	   los	  conflictos	  entre	  
trabajadores,	  capitalistas	  propietarios	  y	   terratenientes.	  Desarrollan	  asimismo	  un	  modelo	  de	  
compensación	  de	   la	   localización	  residencial	  según	  el	  cual	   los	  hogares	  compensan	   los	  costes	  
de	  viaje	  con	  los	  de	  vivienda	  en	  un	  intento	  de	  maximizar	   la	  utilidad.	  La	  relación	  entre	  costes	  
de	   transporte,	   costes	   de	   vivienda	   e	   ingresos	   predice	   la	   localización	   de	   los	   hogares	   en	   la	  
ciudad	   en	   relación	   a	   diferentes	   grupos	   de	   ingresos.	   Estas	   aportaciones	   incluyen	   en	   este	  
modelo	   nuevas	   variables	   como	   el	   ocio	   y	   la	   calidad	   ambiental,	   prestigio	   social	   de	   las	   áreas	  
residenciales	   y	   la	   composición	   socio-­‐económica	   de	   los	   barrios	   denominándolo	   nueva	  
economía	  urbana.	  	  
Uno	  de	  los	  autores	  más	  destacados	  de	  este	  enfoque	  es	  Alonso	  (1964)	  quien	  destaca	  el	  
hecho	  de	  que	  la	  planificación	  urbana	  se	  ha	  convertido	  en	  una	  teoría	  en	  sí	  misma	  en	  la	  cual	  las	  
técnicas	   de	   análisis	   regional	   han	   sido	   muy	   significativas.	   Asimismo	   señala	   la	   necesidad	   de	  
generalizar	  y	  articular	  la	  teoría	  clásica	  de	  renta	  y	  localización	  en	  tanto	  que	  existe	  una	  relación	  
íntima	   entre	   la	   geografía	   y	   la	   economía.	   Basándose	   en	   esta	   relación	   desarrolla	   una	   teoría	  
sobre	  el	  valor	  del	  suelo	  en	  relación	  a	  la	  localización	  de	  éste,	  esto	  es,	  el	  centro	  o	  la	  periferia	  y	  
las	   variables	   que	   inciden	   en	   los	   cambios	   de	   estos	   territorios.	   En	   relación	   a	   la	   vivienda	  
entiende	  que	   los	   individuos	  buscan	  maximizar	   su	   satisfacción	  apropiándose	  y	   consumiendo	  
aquellos	   productos	   que	  más	   les	   gustan	   por	   lo	   que	   elegirán	   aquella	   vivienda	   que	   según	   su	  
criterio	  se	  adapte	  mejor	  a	  sus	  necesidades	  y	  circunstancias	  lo	  que	  incluye	  tener	  en	  cuenta	  su	  
localización.	  	  
Según	   Guerra	   (1997)	   es	   una	   teoría	   explicativa	   de	   las	   estructuras	   de	   localización	  
residencial	   que	   enfatiza	   las	   preferencias	   de	   las	   familias	   y	   la	   búsqueda	   de	   vivienda	  
introduciendo	   un	   factor	   de	   racionalidad	   económica	   y	   sociológica	   en	   las	   formas	   de	  
apropiación	   y	   producción	   del	   espacio.	   Utilizan	   el	   modelo	   de	   trade-­‐off	   de	   la	   localización	  
residencial	   para	   interpretar	   los	   costes	   de	   localización	   residencial	   que	   parte	   de	   la	   relación	  
directa	   entre	   consumo	   del	   espacio,	   el	   precio	   y	   la	   distancia	   (Guerra	   1997)63.	   Estas	  
orientaciones	  han	  tenido	  éxito	  en	  cuestiones	  de	  regularidad	  empírica	  pero	  fallan	  en	  predecir	  
la	   estructura	   de	   las	   decisiones	   residenciales	   de	   los	   hogares	   que	   realmente	   están	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
63	   Perspectivas	   más	   actuales	   en	   esta	   dirección	   incorporan	   nuevos	   elementos	   para	   explicar	   las	   razones	   de	   las	  
elecciones	   residenciales	   para	   comprender	   los	   procesos	   de	   formación	   de	   las	   estructuras	   espaciales	   y	   los	  
fenómenos	  que	  las	  acompañan.	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determinadas	  por	   la	   estructura	   social	   y	   por	   el	   sistema	   residencial	   en	   el	   que	   se	   encuentran	  
(Bassett,	  Short	  1980).	  
Según	   Basset	   y	   Short	   (1980)	   tanto	   la	   perspectiva	   ecológica	   como	   la	   neoclásica	   han	  
constituido	   la	   base	   para	   la	   aparición	   de	   nuevas	   aportaciones	   como	   son	   la	   aproximación	  
conductual	  y	  los	  modelos	  de	  interacción	  espacial.	  Por	  una	  parte	  la	  aproximación	  conductual	  
se	  centra	  en	  la	  percepción	  y	  en	  la	  toma	  de	  decisiones.	  Hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  el	  ambiente	  
conductual	   en	   tanto	   percepción	   del	   ambiente	   en	   la	   cual	   los	   hechos	   son	   organizados	   y	  
evaluados:	  a	  partir	  de	   la	  perspectiva	  que	  se	  tiene	  del	  ambiente	  el	  ser	  humano	  se	  comporta	  
de	  una	  manera	  y	  toma	  unas	  decisiones	  concretas.	  Los	  estudios	  conductuales	  de	  la	  demanda	  
residencial	  se	  centran	  en	  la	  movilidad	  residencial	  de	  los	  hogares,	  esta	  movilidad	  se	  ve	  como	  
una	  adaptación	  de	  los	  hogares	  a	  los	  cambios	  percibidos	  en	  el	  ambiente	  externo.	  Se	  analizan	  
los	   hogares	   como	   unidades	   independientes	   de	   toma	   de	   decisiones.	   Los	   modelos	   de	  
interacción	   espacial	   y	   modelos	   urbanos	   por	   otra	   parte	   amplían	   los	   estudios	   del	   modelo	  
gravitacional	   a	   los	   estudios	   urbanos	   en	   relación	   a	   la	   localización	   y	   los	   patrones	   de	   la	  
movilidad	  laboral64.	  	  
	  
d)	  Enfoque	  institucional.	  
	  
Este	  enfoque	  introduce	  la	  lógica	  de	  la	  oferta	  y	  hace	  una	  crítica	  al	  modelo	  neoclásico	  y	  a	  
la	   Ecología	  Humana.	   Parten	  de	   la	   idea	   de	   que	   la	   capacidad	  de	  decisión	  de	   los	   sujetos	   está	  
limitada	   por	   varias	   y	   diferentes	   variables	   que	   acaban	   por	   generar	   situaciones	   de	   conflicto.	  
Estos	   conflictos	   aparecen	   porque	   muchos	   demandantes	   tienen	   una	   posición	   débil	   en	   el	  
mercado	   que	   nos	   les	   permite	   elegir	   libremente.	   También	   critican	   la	   visión	   naturalista	   del	  
mercado	   de	   la	   vivienda	   y	   la	   idea	   de	   que	   el	   marco	   social	   en	   el	   que	   se	   desarrolla	   la	  
problemática	   residencial	   se	  define	  por	  una	  armonía	   social	   que	  a	   todas	   luces	   es	   inexistente	  
(Bassett,	  Short	  1980,	  Cortés	  Alcalá	  1995a).	  
Estas	  críticas	  se	  desarrollan	  en	  dos	  corrientes	  de	  estudios	  residenciales.	  Por	  una	  parte	  el	  
locational	   conflict	   y	   por	   otra	   el	   managerialism.	   La	   primera	   considera	   que	   las	   decisiones	  
individuales	   están	   constreñidas	   por	   conflictos	   de	   intereses	   entre	   los	   diferentes	   grupos	  
sociales	   que	   se	   caracterizan	   por	   tener	   diversidad	   de	   intereses,	   objetivos	   y	   poder	   (Cortés	  
1995a).	  Destaca	  como	  precursor	  de	  esta	  perspectiva	  el	  trabajo	  de	  Form65	  que	  señala	  que	  hay	  
que	  abandonar	   la	   idea	  de	  que	   los	   individuos	  compran	   libremente	  en	  el	  mercado	  pues	  este	  
mercado	   está	   dominado	   por	   grupos	   definidos;	   grandes	   industrias,	   propietarios	   y	  
administración,	  que	  controlan	  el	  acceso,	   la	  distribución	  y	   la	   localización	  de	   la	  vivienda.	  Una	  
de	  las	  variables	  a	  tener	  en	  cuenta	  en	  este	  sentido	  es	  la	  política	  urbana	  como	  generadora	  de	  
relaciones	  de	  poder	  y	  conflicto	  principalmente	  en	  relación	  al	  espacio	  (Guerra	  1997).	  Esto	  se	  
relaciona	   con	   las	   teorías	   de	   la	   ciencia	   política:	   hay	   que	   unir	   los	   procesos	   espaciales	   con	   la	  
perspectiva	   de	   la	   política	   urbana	   que	   influye	   en	   la	   distribución	   de	   los	   ingresos,	   las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
64	   Estos	   autores	   también	  hablan	  de	   los	   estudios	  de	   física	   social	   que	   	   buscan	   construir	   leyes	  universales	  para	   la	  
explicación	  de	  los	  sistemas	  sociales	  y	  el	  comportamiento	  humano.	  Supone	  la	  pérdida	  de	  la	  perspectiva	  histórica	  y	  
una	  instrumentalización	  de	  la	  ciencia.	  Se	  ha	  aplicado	  la	  teoría	  de	  la	  gravedad	  a	  los	  interacción	  espacial	  humana.	  
65	  Form,	  W.H	  1954	  "The	  place	  of	  social	  structure	  in	  the	  determination	  of	  land	  use",	  en	  Social	  Forces,	  32,	  317-­‐323.	  
“la	   imagen	  de	  un	  mercado	   libre	   y	  desorganizado	  donde	   los	   individuos	   compiten	   impersonalmente	  por	   el	   suelo	  
debe	  ser	  abandonada.	  La	  razón	  para	  esto	  es	  que	  le	  mercado	  del	  suelo	  está	  ampliamente	  organizado	  y	  dominado	  
por	  un	  número	  ingente	  de	  organizaciones”	  P	  45.	  




oportunidades,	  costes	  y	  satisfacción	  que	  implican	  ventajas	  para	  algunos	  grupos	  y	  desventajas	  
para	  otros	  (Bassett,	  Short	  1980)	  
La	   segunda	   corriente,	   el	  managerialism,	   se	   basa	   en	   la	   idea	  de	  que	   la	   organización	  del	  
espacio	  es	  inherentemente	  política.	  Uno	  de	  los	  representantes	  de	  este	  enfoque	  es	  John	  Rex	  
que,	  junto	  a	  Moore66,	  advierte	  que	  	  el	  mercado	  residencial	  es	  un	  factor	  de	  diferenciación	  de	  
las	   clases	   sociales	   y	   supone	   la	   base	   de	   un	   potencial	   conflicto	   por	   los	   distintos	   tipos	   de	  
vivienda	  existentes,	   las	  formas	  de	  acceso	  a	  ellas	  y	   las	  formas	  de	  distribución	  de	  las	  mismas.	  
Define	   las	   housing	   classes	   como	   grupos	   diferencialmente	   posicionados	   en	   relación	   a	   la	  
vivienda,	  que	  permiten	  analizar	   la	   segregación	   residencial	   como	   factor	  estructurante	  de	   las	  
ciudades	  (Guerra	  1997).	  Entienden	  por	  lo	  tanto	  las	  diferentes	  clases	  de	  mercado	  residencial	  
en	  relación	  al	  grado	  de	  acceso	  a	  una	  residencia	  pública	  o	  privada	  y	  a	  determinados	  ingresos,	  
ocupación	  y	  estatus	  étnico	  por	  una	  parte	  y	  a	  las	  reglas	  de	  localización	  de	  los	  sectores	  público	  
y	  privado.	  Consideran	  la	  ciudad	  como	  una	  entidad	  sociológica	  independiente	  como	  la	  Escuela	  
de	  Chicago	  pero	  sin	  tanta	  carga	  biológica,	  estudian	  la	  zona	  de	  la	  ciudad	  que	  se	  define	  como	  
en	  transición	  y	  postulan	  la	  competición	  por	  la	  vivienda	  es	  crucial	  en	  la	  dinámica	  del	  mercado	  
residencial67.	  	  
Las	  principales	  críticas	  a	  esta	  corriente	  de	  estudio	  surgen	  de	  estudios	  como	  los	  de	  Pahl68	  
que	  destaca	   la	   importancia	  de	   tener	  una	   consideración	  más	  amplia	  de	   la	  naturaleza	   social.	  
Para	  este	  autor	  según	  Bassett	  y	  Short	  (1980)	  es	  imposible	  entender	  la	  ciudad	  sin	  considerarla	  
como	  parte	  de	  la	  sociedad	  en	  términos	  generales.	  Hay	  agentes	  que	  influyen	  en	  la	  asignación	  
y	  distribución	  de	   los	   recursos:	   gestores	  de	   la	   vivienda	  pública,	  agentes	  estatales,	   gobiernos	  
locales,	   propietarios,	   sociedades	   constructoras,	   oficinas	   de	   empleo,	   trabajadores	   sociales,	  
magistrados	  y	  concejales.	  Establece	  un	  marco	  teórico	  en	  los	  estudios	  residenciales	  en	  tanto	  
que	  sugiere	  que	  hay	  una	  variedad	  de	  actores	  que	   influyen	  en	   la	  distribución	  de	   la	  vivienda,	  
esto	  supone	  que	  ciertos	  hogares	  sean	  distribuidos	  en	  ciertos	  tipos	  de	  vivienda	  (Bassett,	  Short	  
1980).	  
	  
e)	  El	  enfoque	  marxista.	  
	  
Basset	   y	   Short	   en	   Housing	   and	   Residential	   Structure	   escriben	   que	   la	   teoría	   de	   corte	  
marxista69	  se	  basa	  en	  la	  idea	  de	  que	  la	  vivienda	  contribuye	  a	  la	  reproducción	  de	  la	  estructura	  
de	   poder	   sobre	   los	   trabajadores	   como	   manifestación	   de	   los	   diferentes	   niveles	   de	   renta	  
existentes.	   Por	   esta	   razón	   la	   debemos	   entender	   como	   una	   variable	   más	   que	   reproduce	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
66	  Rex,	  J.	  &	  Moore,	  R.	  (1967)	  Race,	  Community	  and	  conflict.	  Oxford:	  Oxfprd	  University	  Press.	  
67	   Se	   basan	   en	   el	   trabajo	   de	  Weber	   y	   su	   idea	   de	   que	   la	   distribución	   de	   las	   oportunidades	   y	   los	   patrones	   de	  
estratificación	  social	  eran	  una	  manifestación	  de	  la	  distribución	  desigual	  de	  poder	  en	  la	  sociedad	  y	  que	  este	  poder	  
y	  consecuente	  estratificación	  existe	  en	  tres	  niveles:	  político,	  social	  y	  económico	  (Bassett,	  Short	  1980).	  
68	  Phal	  R.	  E.	  (1970)	  Whose	  city,	  Londres:Longman´s.	  
69	   En	   el	   apartado	   de	   los	   clásicos	   hemos	   presentado	   brevemente	   las	   aportaciones	   que	  Marx	   y	   Engles	   sobre	   las	  
cuestiones	  residenciales	  como	  objeto	  de	  interés	  de	  los	  fundadores	  del	  marxismo,	  principalmente	  de	  Engels,	  que	  
entendían	  la	  vivienda	  y	  sus	  problemas	  como	  consecuencia	  del	  sistema	  de	  producción	  capitalista	  y	  de	  la	  Revolución	  
Industrial.	  El	  argumento	  principal	  es	  que	  la	  producción	  de	  vivienda	  es	  un	  factor	  al	  mismo	  tiempo	  de	  producción	  y	  
de	  reproducción	  de	   la	   fuerza	  de	  trabajo,	  ésta	  no	  se	  socializó	  de	   la	  misma	  forma	  que	  otras	  necesidades	  sociales	  
como	   la	  educación	  y	   la	   sanidad	  por	   lo	  que	  está	   todavía	  más	  sujeta	  a	   los	  mecanismos	  del	  mercado.	  El	  modo	  de	  
producción	   capitalista	   es	   contradictorio	   en	   correlación	   con	   la	   vivienda	   porque	   tiene	  más	   valor	   de	   uso	   para	   la	  
reproducción	  de	  la	  fuerza	  de	  trabajo	  que	  de	  cambio	  como	  mercancía,	  y	  porque	  reduce	  el	  acceso	  a	  este	  bien	  a	  la	  
capacidad	   de	   pago	   (Guerra	   1997).	   Desde	   este	   enfoque	   se	   entiende	   la	   ciudad	   como	   una	   unidad	   de	   consumo	  
colectivo	  y	  como	  escenario	  de	  lucha	  de	  clases	  (Urrutia	  1999).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
67	  
	  
relaciones	  sociales	  desiguales	  a	   través	  de	   la	  correspondencia	  que	  existe	  entre	   los	  signos	  de	  
estatus	  residencial	  y	  la	  posición	  de	  una	  jerarquía	  social	  basada	  en	  la	  división	  de	  clase.	  Otra	  de	  
las	  aportaciones	  sobre	  el	  análisis	  de	  la	  vivienda	  es	  entender	  ésta	  como	  un	  elemento	  político	  
que	   desorganiza	   el	   potencial	   de	   transformación	   de	   los	   movimientos	   sociales	   de	   los	  
trabajadores	  puesto	  que	  los	  dispersa	  y	  fragmenta	  en	  relación	  a	  su	  estatus	  y	  a	  su	  capacidad	  de	  
consumo.	  	  
	  Bassett	  y	  Short	  (1980)	  clasifican	  las	  cuestiones	  básicas	  y	  las	  áreas	  más	  problemáticas	  de	  
esta	  perspectiva	  como:	  1)	  La	  vivienda	  es	  una	  necesidad	  y	  una	  fuente	  de	  superávit	  de	  valores	  
para	   ciertas	   formas	   del	   capital.	   2)	   La	   vivienda	   es	   una	   parte	   necesaria	   del	   consumo	   de	   los	  
trabajadores	   y	   por	   lo	   tanto	   es	   un	   aspecto	   de	   la	   reproducción	   	   laboral.	   3)	   Las	   formas	   de	  
provisión	   de	   vivienda	   están	   relacionadas	   con	   la	   reproducción	   social	   de	   las	   relaciones	  
capitalistas.	  4)	  Como	  está	   integrada	  en	  un	  sistema	  de	   fuerzas	  contradictorias	   la	  vivienda	  es	  
un	  ámbito	  para	  conflictos	  sociales	  y	  un	  lugar	  para	  varias	  formas	  de	  intervención	  estatal.	  
Además	   también	   enumeran	   los	   temas	   de	   controversia	   en	   la	   visión	   marxista	   de	   la	  
vivienda,	   a	   saber:	   1)	   La	   teoría	   urbana	   y	   los	   mercados	   del	   suelo	   residencial.	   2)	   Vivienda,	  
consumo	   colectivo	   y	   la	   reproducción	   de	   la	   fuerza	   de	   trabajo.	   3)	   La	   reproducción	   de	   las	  
relaciones	   sociales:	   formas	   de	   tenencia	   y	   diferenciación	   residencial.	   4)	   Suburbanización,	  
subconsumo	  y	  crisis.	  5)	  Política	  residencial	  y	  el	  rol	  del	  estado.	  5)	  Los	  conflictos	  residenciales.	  
Con	   el	   tiempo	   se	   ha	   producido	   un	   debate	   acerca	   del	   poder	   de	   la	   estructura	   sobre	   la	  
agencia	   y	   la	   toma	  de	  decisiones	   de	   los	   individuos	   que	  ha	   generado	   la	   aparición	   de	   nuevas	  
perspectivas	   en	   el	   estudio	   de	   la	   cuestión	   residencial.	   Los	   investigadores	   han	   argumentado	  
que	   la	   vivienda	   es	   objeto	   de	   mercantilización,	   vulnerable	   a	   los	   cambios	   del	   mercado	  
financiero,	   a	   los	  modelos	   de	   regulación	   social	   y	   a	   las	   crisis	   de	   acumulación	  del	   capital.	   Los	  
estudios	  que	  se	  basan	  en	  estos	  presupuestos	  se	  han	  centrado	  en	  como	  diferentes	  sistemas	  
de	  provisión	  de	  vivienda	  han	  generado	  procesos	  de	  desigualdad	  social	  (Lawson	  2009).	  
En	   este	   apartado	   nos	   centraremos	   principalmente	   en	   las	   perspectivas	   de	   Castells	   y	  
Harvey	   como	   representantes	   de	   esta	   corriente	   que	   a	   partir	   de	   los	   70	   supuso	   un	   punto	   de	  
inflexión	  en	  el	  estudio	  de	   la	  vivienda	  dirigido	  a	   la	  toma	  de	  decisiones	  de	   los	   individuos	  y	  su	  
influencia	  en	  la	  producción,	  consumo	  y	  los	  procesos	  de	  cambio	  de	  la	  vivienda	  (Lawson	  2009)	  
y	   la	  relación	  de	  los	  problemas	  residenciales	  con	  las	  teorías	  más	  generales	  del	  urbanismo	  en	  
países	  capitalistas	  avanzados	  (Bassett,	  Short	  1980).	  	  
Manuel	   Castells	   en	   su	   obra	   La	   cuestión	   urbana70,	   introduce	   conceptos	   marxistas	   al	  
estudio	  urbano	  remarcando	  la	  importancia	  de	  la	  definición	  de	  clase	  en	  la	  estructura	  social	  de	  
cada	  sistema	  urbano	  por	   lo	  que	  ésta,	   incluyendo	  el	  sistema	  residencial,	  debe	  ser	  entendida	  
históricamente	  en	  relación	  a	  los	  ritmos	  de	  acumulación	  del	  capital	  y	  al	  desigual	  desarrollo	  del	  
capitalismo.	  Busca	  por	  lo	  tanto	  incorporar	  la	  vivienda	  y	  la	  estructura	  residencial	  y	  espacial	  a	  
las	  teorías	  del	  sistema	  urbano	  capitalista.	  	  
Define	  la	  ciudad	  como	  unidad	  político	  administrativa	  autosuficiente	  con	  tres	  instancias:	  
económica,	  política	  e	  ideológica.	  A	  través	  de	  éstas	  se	  establece	  un	  sistema	  urbano	  basado	  en	  
la	   producción	   que	   está	   plagado	   de	   contradicciones.	   Una	   de	   estas	   contradicciones	   es	   la	  
construcción	   	  de	   la	  vivienda	  como	  subelemento	  de	  consumo.	  En	  este	  sentido	   la	  crisis	  de	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
70	  La	  edición	  utilizada	  es	  la	  decimosexta	  de	  2004.	  Publicado	  originalmente	  en	  francés	  en	  1972	  La	  Question	  Urbaine	  
y	  	  primera	  edición	  en	  español	  en	  1974.	  




vivienda	   “se	   trata	   de	   un	   necesario	   desfase	   entre	   necesidades	   socialmente	   definidas	   de	  
habitación	  y	   la	  producción	  de	  viviendas	  y	  equipamientos	  residenciales”	   (Castells	  2004:	  179)	  
esto	  es,	  un	  desequilibrio	  entre	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  y	  la	  vivienda	  como	  objeto	  de	  
consumo.	  	  
La	  vivienda	  es	  un	  elemento	  esencial	  en	   la	  reproducción	  de	   la	  fuerza	  de	  trabajo	  porque	  
sigue	   los	   movimientos	   de	   concentración,	   dispersión	   y	   distribución	   de	   los	   trabajadores.	   En	  
este	  sentido	  la	  penuria	  de	  la	  vivienda	  proviene	  esencialmente	  de	  la	  repentina	  concentración	  
urbana	  derivada	  de	  la	  industrialización	  de	  la	  sociedad:	  a	  mayor	  concentración,	  mayor	  penuria	  
y	  menor	  capacidad	  de	  resolución	  del	  problema.	  La	  producción	  de	  vivienda,	  se	  convierte	  en	  un	  
negocio	  pero	  “la	   incapacidad	  de	   la	  economía	  privada	  de	  satisfacer	   las	  mínimas	  necesidades	  
en	  materia	  de	  vivienda	  exige	  la	  intervención	  permanente	  de	  los	  organismos	  públicos,	  a	  nivel	  
local	   y	   a	   nivel	   global”	   (Castells	   2004:	   191)	   que	   intervienen	   en	   la	   oferta,	   construyendo	  
vivienda,	  y	  en	  la	  demanda	  creando	  demanda	  solvente	  a	  través	  de	  ayudas	  directas	  e	  indirectas	  
para	   el	   alquiler	   y	   la	   compra	   facilitando	   el	   crédito.	   De	   esta	   forma	   los	   organismos	   públicos	  
establecen	   la	   organización	   institucional	   de	   la	   vivienda	   influyendo	   en	   el	   desarrollo	   de	   la	  
urbanización71.	  	  
El	  mayor	  problema	  a	  día	  de	  hoy	  en	  relación	  a	  la	  urbanización	  según	  Castells	  (2004)	  es	  la	  
aceleración	  de	   su	   ritmo	  a	  nivel	  mundial,	   la	   concentración	  en	   los	  países	   con	  bajo	  desarrollo	  
económico	  y	  las	  nuevas	  formas	  urbanas	  y	  de	  articulación	  social.	  Estamos	  pues	  ante	  un	  nuevo	  
tipo	  de	  ciudad	  propio	  de	  la	  economía	  mundializada,	  un	  nuevo	  sistema	  urbano	  en	  el	  cual	   las	  
grandes	   ciudades	   se	   convierten	   en	   nódulos	   del	   sistema	   internacional	   con	   más	  
suburbanización,	   metropolitanización	   y	   empobrecimiento	   (Sassen	   1994).	   Una	   nueva	  
configuración	   urbana	   con	   mayores	   desigualdades	   sociales,	   económicas	   y	   espaciales	   que	  
requiere	   de	   una	   nueva	   forma	   de	   gestión.	   Bajo	   esta	   nueva	   configuración	   dirigida	   por	   la	  
economía	   global	   las	   ciudades	   (Sassen	   1999)	   deben	   competir	   por	   mejorar	   su	   conectividad,	  
innovación	  y	  flexibilidad	  institucional72.	  
Esta	  urbanización	  generalizada	  plantea	  con	  urgencia	  el	  tratamiento	  de	  los	  problemas	  de	  
vivienda	   y	   otros	   servicios	   urbanos73.	   Sobre	   la	   relación	   entre	   vivienda	   y	   urbanismo	   Castells	  
(1988)	  nos	  alerta	  de	  la	  necesidad	  de	  delimitar	  teóricamente	  el	  estudio	  de	  la	  realidad	  urbana	  y	  
su	   planificación	   para	   abordar	   problemas	   como	   el	   residencial.	   Partiendo	   de	   la	   idea	   de	   la	  
existencia	   de	   un	   proceso	   de	   urbanización	   de	   la	   sociedad	   a	   lo	   largo	   de	   siglos	   en	   los	   que	   la	  
industrialización	   y	   la	   lucha	   de	   clases	   han	   jugado	   un	   importante	   papel	   debemos	   unir	   la	  
estructura	   social	   y	   las	   formas	   espaciales	   resultantes	   para	   	   comprender	   este	   proceso	   y	  
alcanzar	  la	  resolución	  de	  las	  problemáticas	  que	  de	  él	  se	  derivan.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
71	  El	  fenómeno	  urbano	  implica	  la	  concentración	  de	  la	  población	  a	  partir	  de	  determinados	  límites	  de	  dimensión	  y	  
densidad	   creciente	   que	   aumenta	   la	   diferenciación	   social	   y	   funcional.	   En	   este	   contexto	   se	   transmiten	   valores,	  
actitudes	   y	   comportamientos	   concretos	   que	   se	   definen	   bajo	   el	   término	   de	   ‘cultura	   urbana’.	   El	   Banco	  Mundial	  
estimó	  que	  en	  2012	  el	  53%	  de	  la	  población	  vivía	  en	  áreas	  urbanas	  y	  calcula	  que	  en	  2030	  este	  porcentaje	  podría	  
aumentar	  hasta	  el	  60%.	  	  
72	   La	   conectividad	   se	   refiere	   al	   vínculo	   de	   la	   ciudad	   con	   los	   circuitos	   de	   comunicación.	   La	   innovación	   es	   la	  
capacidad	  para	  generar	  un	  nuevo	  conocimiento	  y	  tiene	  relación	  con	  la	  educación.	  La	  flexibilidad	  institucional	  es	  la	  
capacidad	  interna	  y	  autonomía	  externa	  de	  las	  instituciones	  locales	  para	  negociar	  la	  articulación	  de	  la	  ciudad	  con	  
las	  empresas	  y	  otras	  instituciones	  de	  ámbito	  supra-­‐local.	  
73	  Según	  Borja	  y	  Castells	   (1997)	  debemos	  diferenciar	  entre	  urbanización	  y	  ciudad.	  Por	  una	  parte	   la	  urbanización	  
hace	   referencia	   a	   la	   articulación	   espacial,	   continua	   o	   discontinua,	   de	   población	   y	   actividades.	   Por	   otra	   parte	   la	  
ciudad	   es	   un	   sistema	   específico	   de	   relaciones	   sociales,	   de	   cultura	   y,	   sobre	   todo,	   de	   instituciones	   políticas	   de	  
autogobierno.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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Una	  de	  las	  mayores	  dificultades	  a	  la	  hora	  de	  establecer	  políticas	  residenciales	  eficaces	  es	  
su	   vinculación	   con	   el	   desarrollo	   económico.	   En	   torno	   a	   la	   vivienda	   como	  bien	   de	   uso	   y	   de	  
consumo	  se	  desarrolla	  un	  mercado	  que	  no	  responde	  a	   las	  necesidades	  de	   la	  población	  sino	  
que	  responde	  a	  la	  coyuntura	  económica.	  Este	  mercado	  residencial	  de	  producción	  y	  venta	  de	  
viviendas	  es	  fundamental	  para	  el	  desarrollo	  económico	  por	  su	  aportación	  al	  crecimiento	  de	  la	  
economía	  pero	  los	  programas	  de	  vivienda	  pública	  accesibles	  a	  los	  grupos	  con	  menos	  recursos	  
son	   débiles,	   se	   produce	   de	   esta	   forma	   un	   desequilibrio	   en	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	  
urbano.	  
“El	  bajo	  nivel	  de	  integración	  social	  urbana	  de	  muchas	  de	  las	  operaciones	  de	  vivienda	  (…)	  
se	   debe	   a	   la	   disociación	   existente	   entre	   la	   planificación	   urbana	   y	   la	   programación	   de	  
construcción	  de	  viviendas”	  (Borja,	  Castells	  1997:	  206).	  Una	  de	  las	  consecuencias	  de	  la	  falta	  de	  
políticas	   residenciales	   adecuadas	   es	   la	   exclusión	   social	   en	   tanto	   en	   cuanto	   la	   vivienda	   se	  
entiende	  como	  un	  elmento	  de	  integración	  social	  (Paniagua	  Caparrós,	  Cortés	  Alcalá	  1997),	  los	  
espacios	   socializadores	   se	   debilitan	   o	   desaparecen	   y	   la	   ciudad	   se	   fragmenta	   y	   se	   hace	  
disfuncional	   y	   excluyente.	   Para	   evitar	   esta	   ciudad	   segregada	   estos	   autores	   proponen	   la	  
elaboración	  de	  proyectos	  urbanos	  innovadores74.	  
En	   general	   los	   modelos	   universales	   de	   los	   programas	   de	   vivienda	   responden	   a	   la	  
necesidad	  de	   producción	  masiva	   de	   viviendas	   debido	   a	   la	   urbanización	   acelerada	   y	   con	  un	  
peso	  importante	  de	  las	  decisiones	  financieras	  de	  ciertos	  organismos	  como	  el	  Banco	  Mundial	  
o	   la	   ONU	   que	   abogan	   por	   modelos	   estandarizados	   de	   construcción	   que	   no	   responden	   de	  
forma	  eficaz	  a	   las	  necesidades	  de	   la	  población75.	   Los	  programas	  de	  vivienda	  deben	  apostar	  
por	  la	  adaptación	  de	  los	  grupos	  sociales	  a	  los	  que	  van	  destinados,	  sus	  demandas,	  recursos	  y	  
ritmos,	  la	  diferencia	  formal,	  la	  utilización	  de	  materiales	  y	  tecnologías	  específicas,	  deben	  tener	  
la	   capacidad	   de	   generar	   identidad,	   de	   ser	   visualizados	   y	   valorados	   desde	   el	   exterior	  
respetando	  la	  heterogeneidad	  social	  y	  cultural	  de	  la	  población.	  	  
Otro	  de	  los	  autores	  marxistas	  que	  en	  las	  últimas	  décadas	  ha	  trabajado	  sobre	  cuestiones	  
del	   espacio	   urbano	   y	   la	   vivienda	   es	   Harvey.	   Esta	   autor	   examina	   en	   su	   obra	  Urbanismo	   y	  
desigualdad	   social76	   los	   procesos	   productivos	   de	   la	   vivienda.	   Entiende	   que	   el	   mercado	  
residencial	   comprende	   un	   complejo	   conjunto	   de	   submercados	   con	   diferentes	   modos	   de	  
generar	   acceso	   a	   la	   vivienda	   que	   estructuran	   la	   ciudad	   en	   un	   hábitat	   espacialmente	  
segregado	   en	   relación	   a	   la	   vivienda77.	   Este	   proceso	   de	   filtración	   deriva	   de	   diferentes	  
relaciones	   como	   la	   especialización	   del	  mercado	   laboral,	   estilos	   de	   consumo,	   relaciones	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
74	  Divididos	  principalmente	  en	  dos	  grandes	  ideas.	  La	  primera	  es	  la	  revalorización	  de	  los	  centros	  antiguos,	  a	  través	  
de	   diferentes	   políticas	   de	   transporte,	   servicios	   básicos,	   equipamientos	   y	   la	   mejora	   del	   parque	   de	   vivienda	  
existente	   en	   base	   a	   la	   cooperación	   público	   privada	   para	  mantener	   la	   heterogeneidad	   social	   de	   estas	   áreas.	   La	  
segunda	   son	   las	   operaciones	   necesarias	   para	   que	   las	   ciudades	   compitan	   globalmente	   a	   través	   de	   actuaciones	  
sobre	  el	  espacio	  urbano-­‐regional	  que	   incorporen	  programas	  de	  vivienda	  ambiciosos,	   socialmente	  heterogéneos	  
para	  integrar	  estos	  espacios	  en	  la	  vida	  urbana.	  
75	   Utilización	   de	   los	   mismos	   indicadores	   socio-­‐económicos	   en	   regiones	   muy	   distintas,	   diseño	   de	   viviendas	   al	  
margen	  de	   las	   aspiraciones	   y	   necesidades	   reales	   de	   la	   población	   y	   de	   las	   formas	   culturales,	   financiación	   según	  
modelos	   internacionales	   que	   no	   movilizan	   recursos	   realmente	   disponibles	   en	   cada	   contexto,	   producción	   de	  
viviendas	  sin	  atención	  al	  entorno,	  a	  los	  servicios	  y	  al	  empleo,	  homogeneidad	  que	  facilita	  la	  creación	  de	  guetos	  que	  
impide	  la	  integración	  en	  la	  ciudad.	  
76	  El	  título	  original	  de	  esta	  obra	  es	  Social	  Justice	  in	  the	  City	  publicada	  por	  primera	  vez	  en	  1973.	  
77	  Nos	  encontramos	  pues	  ante	   lo	  que	  Folin	  (1976)	  denominó	  una	  contradicción	  fundamental:	   la	  ciudad	  tiende	  a	  
plantearse	  como	  lugar	  social	  pero	  es	  producida	  y	  usada	  de	  una	  forma	  individual	  que	  reproduce	  la	  segregación	  y	  la	  
exclusión.	  




autoridad,	  ideologías	  residenciales	  y	  barreras	  intergeneracionales	  creando	  divisiones	  sociales	  
(Bassett,	  Short	  1980).	  
Harvey	  (1992)	  señala	  la	  importancia	  de	  crear	  puentes	  entre	  la	  ‘imaginación	  sociológica’	  y	  
la	   geográfica	   ya	   que	   la	   dimensión	   espacial	   es	   esencial	   para	   comprender	   realmente	   los	  
procesos	  sociales78.	  Partiendo	  de	  esta	  idea	  analiza	  los	  efectos	  redistributivos	  del	  cambio	  en	  la	  
localización	  del	  trabajo	  y	   la	  vivienda.	  Entiende	  que	  el	  crecimiento	  de	  las	  ciudades	   implica	   la	  
reorganización	   de	   varias	   actividades	   del	   sistema	   urbano.	   Se	   producen	   cambios	   en	   la	  
localización	   de	   la	   actividad	   económica	   dentro	   de	   la	   ciudad,	   que	   significan	   cambios	   en	   la	  
localización	  de;	   las	  oportunidades	  de	   trabajo,	   la	   actividad	  constructora	  y	   las	  oportunidades	  
de	   alojamiento.	   De	   esta	   forma	   los	   grupos	   sociales	   con	   menos	   recursos	   se	   encuentran	  
limitados	  a	  vivir	  en	  los	  centros	  degradados	  de	  la	  ciudad	  sin	  acceso	  a	  los	  nuevos	  empleos	  que	  
aparecen	  en	  los	  suburbios	  más	  cercanos	  a	  las	  viviendas	  a	  las	  que	  tampoco	  pueden	  acceder.	  
Este	   acceso	   desigual	   a	   los	   puestos	   de	   trabajo	   impide	   en	   gran	   medida	   que	   estos	   grupos	  
puedan	   salir	  de	   la	   situación	  de	   segregación	  en	   la	  que	   se	  encuentran.	  Para	   la	   corrección	  de	  
esta	   situación	   es	   necesaria	   	   la	   intervención	   de	   los	   poderes	   públicos	   a	   través	   de	   diferentes	  
políticas	  que	  incidan	  en	  el	  mercado	  de	  trabajo	  y	  el	  residencial79.	  	  
	  
“El	  mercado	  de	  la	  vivienda	  no	  es	  libre	  y	  no	  pude	  dar	  lugar	  a	  precios	  que	  conduzcan	  al	  óptimo	  de	  
Pareto	   (…)	  el	  mercado	  de	   la	   vivienda,	  debido	  a	   su	  propia	   lógica	  espacial	   interna,	  debe	   contar	   con	   la	  
acción	  de	  grupos	  si	  quiere	  funcionar	  de	  modo	  coherente.	  Esto	  a	  su	  vez	  explica	  por	  qué	  el	  mercado	  de	  la	  
vivienda	  es	  tan	  especialmente	  susceptible	  a	  las	  presiones	  económicas	  y	  políticas,	  dado	  que	  solamente	  
organizando	  y	  explicando	  estas	  presiones	  pueden	   los	   individuos	  defender	  o	  aumentar	  el	   valor	  de	  sus	  
derechos	  de	  propiedad	  en	  relación	  con	  los	  demás	  (…)	  serán	  los	  política	  y	  económicamente	  débiles	   los	  
que	  saldrán	  perjudicados	  a	  menos	  que	  existan	  controles	  institucionales	  para	  rectificar	  un	  situación	  que	  
se	  ha	  producido	  de	  modo	  natural,	  pero	  que	  es	  éticamente	  inaceptable”	  (Harvey	  1992,65-­‐66).	  
	  
En	   posteriores	   trabajos	   este	   autor	   desarrolla	   una	   visión	   más	   integral	   de	   la	   situación	  
urbana	   e	   incide	   en	   la	   necesidad	  de	   recuperar	   las	   ciudades	   para	   las	   personas,	   que	   sean	   los	  
ciudadanos	   los	  que	  decidan	  y	  no	   los	  poderes	  económicos;	  hablamos	  pues	  del	  derecho	  a	   la	  
ciudad.	  Siguiendo	  la	  tesis	  de	  Lefebvre	  (1976a)	  explica	  que	  la	  urbanización	  es	  central	  para	   la	  
supervivencia	  del	  capitalismo	  por	   lo	  que	  puede	  convertirse	  en	  objeto	  crucial	  de	   la	   lucha	  de	  
clases	  y	  de	  la	  lucha	  política.	  	  
En	  “Los	  espacios	  de	  la	  utopía	  	  I”	  (1999)	  señala	  que	  cada	  nueva	  ola	  de	  inversión	  pública	  
en	  la	  ciudad	  se	  justifica	  para	  rentabilizar	  la	  anterior	  y	  mientras	  el	  sector	  público	  asume	  todos	  
los	   riesgos	   el	   sector	   privado	  obtiene	   todos	   los	   beneficios.	   “La	   asociación	  de	   la	   vida	  urbana	  
con	  las	  libertades	  personales	  viene	  de	  largo,	  cuando	  en	  el	  medievo	  los	  campesinos	  iban	  a	  la	  
ciudad	  para	  librarse	  del	  señor	  feudal,	  generaciones	  de	  migrantes	  han	  soñado	  la	  ciudad	  como	  
un	   cielo	   frente	   a	   la	   represión	   rural	   pero	   también	   es	   una	   un	   lugar	   de	   anomia	   y	   ansiedad”	  
(Harvey	  1999:	  111-­‐112).	  Entiende	  que	  el	  derecho	  a	  la	  ciudad	  es	  “el	  de	  la	  libertad	  individual	  de	  
acceder	  a	  los	  recursos	  urbanos	  y	  de	  cambiarnos	  a	  nosotros	  mismos	  cambiando	  la	  ciudad.	  Es	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
78	  Esta	  es	  una	  de	  las	  ideas	  que	  soporta	  la	  importancia	  del	  análisis	  territorial	  en	  esta	  investigación.	  	  
79	   El	   mercado	   residencial	   urbano	   está	   controlado	   por	   instituciones	   financieras	   públicas	   y	   privadas	   cuyo	  
investimento	  está	  dirigido	  a	  diferentes	  segmentos	  del	  mercado	  residencial.	  Estas	   instituciones	  son	   jerárquicas	  a	  
nivel	  nacional,	  regional	  y	   local	  y	  aseguran	  la	  trasmisión	  de	  la	  política	  nacional	  de	  ordenar	   las	  relaciones	  entre	   la	  
construcción,	   el	   crecimiento	   urbano	   y	   la	   formación	   de	   hogares;	   la	   estabilidad	   a	   corto	   plazo	   de	   la	   economía	   a	  
través	  de	  la	  construcción;	  la	  estabilidad	  social	  y	  reproducción	  de	  las	  relaciones	  sociales	  capitalista	  dejando	  fuera	  
del	  sistema	  	  a	  los	  grupos	  con	  menos	  recursos	  (Bassett,	  Short	  1980).	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
71	  
	  
un	   derecho	   común	   antes	   que	   individual,	   porque	   la	   trasformación	   depende	   de	   un	   poder	  
colectivo	   para	   remodelar	   los	   procesos	   de	   urbanización”	   porque	   “la	   urbanización	   ha	  
desempeñado	   un	   papel	   particularmente	   activo,	   junto	   con	   fenómenos	   como	   los	   gastos	  
militares,	   a	   la	   hora	   de	   absorber	   el	   producto	   excedente	   que	   los	   capitalistas	   producen	  
perpetuamente	  en	  su	  búsqueda	  de	  beneficios.”	  (Harvey	  2008:	  23).	  Las	  ciudades	  han	  surgido	  
mediante	   concentraciones	   geográficas	   y	   sociales	   de	   un	   producto	   excedente.	   Si	   no	   existe	  
suficiente	  poder	  de	  compra	  en	  el	  mercado,	  deben	  encontrar	  nuevos	  mercados	  mediante	   la	  
expansión	   del	   comercio	   exterior,	   la	   promoción	   de	   nuevos	   productos	   y	   estilos	   de	   vida,	   la	  
creación	  de	  nuevos	  instrumentos	  crediticios	  y	  el	  gasto	  público	  y	  privado	  financiado	  a	  través	  
del	  endeudamiento80.	  
En	  la	  actualidad	  uno	  de	  los	  sectores	  que	  absorbe	  el	  excedente	  capitalista	  y	  estabiliza	  la	  
economía	  es	  la	  vivienda	  y	  la	  construcción	  de	  centros	  urbanos.	  	  Este	  proceso	  se	  ha	  convertido	  
en	   un	   hecho	   global	   a	   través	   de	   booms	   inmobiliarios	   como	   el	   de	   España.	   Este	   boom	  
urbanizador	   global	   ha	   dependido	   de	   la	   construcción	   de	   nuevas	   instituciones	   y	   dispositivos	  
financieros	   para	   organizar	   el	   crédito	   necesario	   para	   sostenerlo	   como	   la	   titularización	   y	   la	  
serialización	  de	   las	  hipotecas	   locales	  “éstas	  han	  dispersado	  el	  riesgo	  y	  han	  creado	  fondo	  de	  
ahorro	  de	  excedente	  de	  más	  fácil	  acceso	  para	  la	  demanda	  de	  vivienda,	  redujeron	  los	  tipos	  de	  
interés	   globales,	   generaron	   riqueza	   para	   los	   intermediarios.	   Pero	   repartir	   el	   riesgo	   no	  
significa	   que	   desaparezca.	   La	   falta	   de	   control	   de	   la	   evaluación	   de	   riesgo	   supuso	   una	   doble	  
crisis:	  las	  subprime	  y	  el	  valor	  de	  los	  activos	  inmobiliarios	  (Harvey	  2008:	  30).	  	  
Todo	  este	  proceso	  ha	  convertido	  la	  ciudad	  en	  una	  mercancía	  donde	  la	  propiedad	  privada	  
se	   convierte	   en	   un	   valor	   fundamental	   que	   segrega	   el	   espacio	   entre	   comunidades	   ricas	  
valladas	   dotadas	   de	   todo	   tipo	   de	   servicio	   y	   asentamientos	   ilegales	   faltos	   de	   los	   servicios	  
mínimos81.	  Esto	  supone	  un	  desplazamiento	  de	  determinados	  grupos	  sociales	  que	  encuentran	  
restringido	  el	   derecho	  a	   la	   ciudad	  y	   a	   la	   vivienda	  porque	  en	   “esta	   ciudad	  neoliberal	   que	  el	  
capital	   ha	   construido	   para	   absorber	   los	   excedentes	   que	   ella	   misma	   crea,	   las	   clases	  
acomodadas	   son	   libres	   y	   las	   que	   carecen	   de	   medios	   no.	   La	   libertad	   de	   la	   ciudad	   ha	   sido	  
usurpada	  por	   una	   élite	   financiera	   y	  debe	   ser	   recuperada	  por	   los	  movimientos	   sociales	   que	  
deben	  modificar	  la	  trayectoria	  de	  los	  excedentes	  del	  capital”	  (Harvey	  2008:	  28).	  	  
En	  uno	  de	  sus	  últimos	  trabajos	  Harvey	  (2013)	  recupera	  y	  recopila	  todas	  estas	  ideas	  para	  
hacernos	   comprender	   cuál	   es	   la	   situación	   actual,	   cuáles	   han	   sido	   sus	   raíces	   y	   cuáles	   las	  
respuestas	  sociales	  esto	  es	  ¿cuál	  ha	  sido	  el	  papel	  de	  la	  urbanización	  en	  la	  crisis	  de	  2008?	  La	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
80	  Para	  ilustrar	  este	  hecho	  el	  autor	  propone	  diferentes	  ejemplos	  de	  cómo	  la	  urbanización	  ha	  sido	  utilizada	  por	  los	  
poderes	   económicos	   para	   perpetuar	   el	   modelo	   reduciendo	   el	   derecho	   a	   la	   ciudad	   de	   la	   población,	   aquí	  
mencionaremos	   dos.	   El	   primero	   durante	   el	   Segundo	   Imperio	   París,	   en	   1853	   Luís	   Napoleón	   Bonaparte	   junto	   al	  
arquitecto	   Haussmann,	   llevan	   a	   cabo	   la	   reconfiguración	   de	   París	   y	   la	   construcción	   de	   infraestructuras	   como	  
solución	   a	   la	   crisis	   social	   y	   económica	   para	   consumir	   el	   excedente	   de	   capital.	   El	   segundo	   en	   1942	   en	   Estados	  
Unidos	  cuando	  Robert	  Moses	  hizo	  en	  Nueva	  York	  	  lo	  que	  Haussmann	  en	  París,	  contribuyó	  a	  resolver	  el	  problema	  
del	  excedente	  capitalista	  transformando	  la	  escala	  del	  proceso	  urbano	  con	  autopistas	  y	  suburbanizaciones.	  
81	   La	   ciudad:	   “se	   está	   dividiendo	   en	   diferentes	   partes	   separadas,	   con	   la	   evidente	   formación	   de	   innumerables	  
‘micro	  Estados’.	  Barrios	  ricos	  dotados	  de	  todo	  tipo	  de	  servicios,	  tales	  como	  escuelas	  exclusivas,	  campos	  de	  golf	  y	  
de	   tenis,	   y	   servicios	   privados	   de	   policía	   que	   patrullan	   el	   área	   de	   modo	   permanente,	   se	   entrelazan	   con	  
asentamientos	   ilegales	   en	   los	   que	   puede	   disponerse	   de	   agua	   únicamente	   en	   fuentes	   públicas,	   no	   existe	  
alcantarillado,	   la	   electricidad	   es	   pirateada	   por	   unos	   pocos	   privilegiados,	   las	   calles	   se	   convierten	   en	   barrizales	  
cuando	  llueve,	  y	  donde	  compartir	  casa	  es	  la	  norma.	  Cada	  fragmento	  parece	  vivir	  y	  funcionar	  de	  modo	  autónomo,	  
aferrándose	   tenazmente	  a	   lo	  que	  ha	   sido	   capaz	  de	   conseguir	   en	   la	   lucha	  diaria	  por	   la	   supervivencia”.	  Marcello	  
Balbo,	  (1993)	  	  “Urban	  Planning	  and	  the	  Fragmented	  City	  of	  Developing	  Countries”	  en	  Third	  World	  Planning	  Review	  
XV,	  1.	  23-­‐35.	  




respuesta	  es	  que	  la	  vivienda	  se	  ha	  erigido	  como	  un	  estabilizador	  de	  la	  economía	  que	  absorbe	  
el	   excedente	   de	   capital	   por	   lo	   que	   la	   urbanización	   se	   ha	   ampliado	   y	   los	   municipios	   están	  
dispuestos	   a	   absorber	   el	   capital	   excedente	   extranjero	   y	   a	   reinvertir	   los	   beneficios	   en	   una	  
rápida	  expansión.	  La	  actividad	  productiva	  de	  la	  construcción	  tiene	  una	  gran	  importancia	  en	  el	  
conjunto	  de	   la	  economía.	  Pone	  como	  ejemplo	  Estados	  Unidos,	  pero	   lo	  cierto	  es	  que	  a	  nivel	  
global	   el	   colapso	   de	   la	   construcción	   en	   anteriores	   periodos	   ha	   supuesto	   la	   generación	   de	  
políticas	  de	   todo	   tipo,	  hipotecarias	  y	   tributarias,	  para	  solventar	  el	  problema	   fomentando	   la	  
vivienda	  en	  propiedad82	  cuyas	  consecuencias	  vivimos	  en	  la	  crisis	  actual.	  	  
En	   el	   modelo	   económico	   que	   se	   ha	   establecido	   en	   España	   desde	   el	   desarrollismo	   la	  
“especialización	   en	   el	   circuito	   secundario	   ha	   quedado	   plenamente	   incorporada	   y	   diseñada	  
para	  encajar	  en	  la	  división	  europea	  del	  trabajo.	  En	  concreto,	   los	  sectores	  industriales	  de	  los	  
países	  centrales	  eliminaban,	  casi	  por	  completo	  a	  un	  competidor	  de	  tamaño	  medio.	  A	  cambio	  
desarrollaba	   una	   estrategia	   de	   creación	   de	   nichos	   de	   inversión	   para	   el	   capital-­‐dinero	  
transnacional	  que,	  además,	  se	  convertía	  en	  una	  estrategia	  de	  creación	  de	  demanda	  desligada	  
de	  los	  aumentos	  salariales”	  (López,	  Rodríguez	  2013:	  62).	  	  	  
La	   idea	   de	   circuito	   secundario	   se	   refiere	   a	   la	   definición	   de	   Harvey	   de	   una	  modalidad	  
específica	  de	  rotación	  del	  capital	  a	  través	  del	  entorno	  construido,	  del	  espacio,	  que	  supone	  la	  
implicación	  física	  del	  capital	  sobre	  el	  territorio	  a	  través	  de	  la	  edificación,	  la	  construcción	  y	  el	  
diseño	   de	   entornos	   urbanizados	   para	   desbloquear	   temporalmente	   las	   crisis	   de	  
sobreacumulación.	   El	   arreglo	   espacial	   que	   ha	   acompañado	   al	   declive	   de	   las	   economías	  
capitalistas	   occidentales	   y	   sus	   estrategias	   de	   financiarización,	   ha	   producido	   una	   radical	  
reordenación	  de	  las	  escalas	  territoriales	  (López,	  Rodríguez	  2013).	   	  La	  formación	  histórica	  de	  
ventajas	  comparativas	  en	  los	  circuitos	  secundarios	  ha	  supuesto	  para	  España	  la	  captación	  	  de	  
flujos	  de	  capital	  especializándose	  en	  los	  sectores	  inmobiliario	  y	  turístico.	  Este	  modelo	  generó	  
una	  configuración	  	  territorial	  válida	  para	  el	  circuito	  secundario	  con	  modelos	  de	  movilización	  
de	  la	  fuerza	  de	  trabajo,	  el	  desarrollo	  físico	  de	  infraestructuras	  y	  la	  alianza	  entre	  propietarios	  
del	  suelo,	  promotores	  inmobiliarios	  y	  banqueros	  respaldados	  por	  las	  políticas	  públicas83.	  	  
	  
f)	  Modos	  de	  vida.	  
	  
Este	  último	  enfoque	  centra	  su	  interés	  principal	  en	  los	  estudios	  de	  vivienda	  dirigidos	  a	  la	  	  
apropiación	   del	   alojamiento	   y	   del	   espacio.	   	   Entienden	   como	   apropiación	   del	   espacio	   aquel	  
proceso	   de	   uso	   funcional	   o	   instrumental	   del	   alojamiento	   teniendo	   en	   cuenta	   diversas	  
prácticas	   culturales,	   simbólicas	   y	   afectivas	   pudiendo	   distinguir	   tres	   perspectivas,	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
82	  “La	  propiedad	  de	   la	  vivienda	  puede	  ser	  un	  valor	  cultural	  profundamente	  sentido	  en	  Estados	  Unidos,	  pero	   los	  
valores	  culturales	   florecen	  particularmente	  cuando	  son	  promovidos	  y	  subvencionados	  por	   las	  políticas	  estatales	  
(…)	  Los	  propietarios	  de	  casas	  agobiados	  por	  las	  deudas	  no	  van	  a	  la	  huelga”	  Citando	  a	  Martin	  Boddy,	  The	  building	  
Societies,	  Londres,	  Macmillan,	  1980.	  	  
83	  Otras	  corrientes	  que	  aparecen	  durante	  los	  80	  son	  los	  estudios	  urbanos	  y	  residenciales	  que	  influenciados	  por	  la	  
teoría	   marxista	   han	   enfatizado	   la	   importancia	   de	   las	   relaciones	   de	   propiedad,	   el	   ritmo	   de	   la	   acumulación	   del	  
capital	  y	  el	  rol	  del	  estado	  en	  el	  establecimiento	  de	  la	  estructura	  y	  la	  expansión	  urbana	  y	  el	  consumo	  residencial.	  	  
Un	  ejemplo	  de	  este	  tipo	  de	  estudios	  es	  el	  de	  Ambrose	  (1994)	  que	  analiza	  la	  relación	  entre	  el	  estado	  y	  el	  mercado	  
en	  la	  provisión	  de	  vivienda	  y	  el	  cambio	  del	  equilibrio	  entre	  estos	  dos	  actores.	  Han	  aparecido	  estudios	  que	  analizan	  
la	  dinámica	  de	  las	  estructuras	  estatales	  a	  nivel	  urbano	  en	  las	  soluciones	  de	  los	  problemas	  residenciales	  teniendo	  
en	  cuenta	  el	  nivel	  local,	  o	  investigaciones	  que	  explican	  como	  la	  vivienda	  se	  ha	  convertido	  en	  una	  nueva	  forma	  de	  
extraer	  los	  recursos	  de	  los	  hogares	  a	  través	  de	  las	  hipotecas	  (Sassen	  2009).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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sociológica,	   la	   sicológica	   y	   la	   simbólica	   (Guerra	   1997).	   Aquí	   nos	   centraremos	   en	   las	   dos	  
primeras84.	  
Desde	   la	  perspectiva	   sociológica	   las	   investigaciones	   se	  han	  orientado	  al	   estudio	  de	   los	  
modos	  de	  vida	  y	  de	   la	  apropiación	  de	   la	   vivienda	  en	   relación	  a	   las	   transformaciones	   socio-­‐
demográficas	   y	   familiares	   y	   a	   sus	   expectativas.	   En	   los	   años	   60	   y	   70	   hubo	   un	   monopolio	  
teórico	  del	  enfoque	  marxista	   sobre	   la	  producción	  de	   la	  vivienda	  por	   lo	  que	  no	  se	   le	  prestó	  
atención	   al	   proceso	  de	   acceso.	  Hubo	  una	   transición	   teórica	   hacia	   los	  modos	  de	   vida	   y	   a	   la	  
vivienda	   como	   espacio	   de	   estructuración	   de	   la	   vida	   cotidiana	   derivada	   de	   las	   disfunciones	  
que	  algunos	  modelos	  de	  hábitat	  habían	  generado.	  Los	  sociólogos	  empezaron	  a	  preocuparse	  
por	   las	  demandas	  de	   los	  usuarios,	   la	  relación	  entre	   la	  arquitectura	  y	  el	  espacio	  y	   la	   falta	  de	  
comunicación	   entre	   los	   diferentes	   agentes	   implicados.	   Esto	   supone	   la	   realización	   de	   un	  
trabajo	   multidisciplinar	   para	   explicar	   una	   realidad	   compleja	   que	   no	   siempre	   puede	   dar	  
respuestas	   operativas	   a	   las	   problemáticas	   porque	   la	   causalidad	   no	   es	   lineal	   y	   está	   en	  
continuo	  cambio	  (Guerra	  1997).	  
Los	  ejes	  fundamentales	  de	  estos	  estudios	  son:	  1)	  La	  función	  del	  espacio	  de	  alojamiento	  
en	  la	  estructuración	  de	  los	  modos	  de	  vida.	  2)	  Las	  formas	  de	  uso	  y	  apropiación	  del	  espacio	  del	  
habitar85.	   3)	   Los	   factores	   de	   satisfacción	   residencial.	   Podemos	   distinguir	   dos	   enfoques	  
principales86:	  A)	  Modos	  de	  vida;	  que	  establecen	  diferentes	  concepciones	  de	  las	  clases	  en	  los	  
modos	  de	  habitar.	  Es	  el	  estudio	  de	  la	  vida	  cotidiana	  en	  oposición	  al	  modo	  de	  producción.	  B)	  
La	   función	   del	   habitar	   como	   necesidad	   de	   reproducción	   de	   la	   fuerza	   de	   trabajo,	   de	  
reproducción	   cultural	   y	   de	   protección.	   La	   relación	   con	   la	   vivienda	   es	   una	   relación	   con	   el	  
mundo	  mediada	  por	  la	  experiencia	  y	  por	  la	  simbología.	  Habitar	  se	  concibe	  en	  relación	  a	  dos	  
dimensiones,	  la	  satisfacción	  de	  una	  necesidad	  y	  como	  resultado	  de	  un	  modelo	  cultural87.	  	  
Uno	  de	  los	  mejores	  ejemplos	  de	  esta	  orientación	  lo	  encontramos	  en	  la	  obra	  de	  Lefebvre.	  
Defiende	  la	  necesidad	  de	  que	  el	  análisis	  del	  espacio	  y	  de	  la	  urbanización	  se	  realice	  desde	  una	  
perspectiva	   integradora	   y	   teniendo	   en	   cuenta	   la	   vivienda	   como	   una	   de	   las	   variables	  
fundamentales	   (Lefebvre	   2013).	   Este	   autor	   reclama	   que	   los	   teóricos	   sociales	   no	   se	  
encorseten	   en	   una	   única	   esfera	   especializada,	   deben	   transitar	   a	   través	   de	   la	   influencia	  
recibida	   y	   ejercida,	   entre	   disciplinas	   como	   la	   sociología,	   la	   geografía,	   la	   antropología	   o	   la	  
filosofía.	  
Según	   Lefebvre	   (1976)	   debemos	   entender	   la	   urbanización	   y	   la	   creación	   de	   la	   ciudad	  
como	  un	  proceso	  revolucionario	  que	  aparece	  con	  la	   industrialización.	  La	  ciudad	  pasa	  de	  ser	  
un	  espacio	  aislado	  rodeado	  de	  asentamientos	  rurales	  a	  convertirse	  en	  el	  núcleo	  del	  comercio,	  
la	   comunicación	   y	   las	   decisiones	   políticas88.	   Es	   el	   espacio	   en	   el	   que	   se	   asienta	   la	  
superestructura	   político-­‐administrativa	   y	   donde	   se	   va	   configurando	   el	   concepto	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
84	  En	  este	  apartado	  se	  utiliza	  en	  todo	  momento	  la	  explicación	  que	  realiza	  Isabel	  Guerra	  (1997).	  
85	  En	  apartados	  posteriores	  profundizaremos	  sobre	  el	  concepto	  de	  habitar	  y	  su	  relación	  con	  la	  vivienda.	  	  
86	  Ambos	  enfoques	  se	  centran	  en	  analizar	  el	  impacto	  de	  los	  cambios	  demográficos	  en	  la	  búsqueda	  de	  vivienda	  y	  
en	   las	   características	   de	   la	   oferta	   prestando	   especial	   atención	   a	   la	   estructuración	   del	   modelo	   de	   vida	   y	   de	   la	  
articulación	  de	  éste	   con	   las	  necesidades	  y	   formas	  de	  apropiación.	  Definen	  diferentes	  niveles	  de	  apropiación:	   la	  
apropiación	   individual	   o	   colectiva	   del	   espacio	   público	   y	   central;	   la	   apropiación	   del	   espacio	   de	   vecindario;	   y	   la	  
apropiación	  privada	  de	  la	  vivienda.	  A	  su	  vez	  distinguen	  varias	  dimensiones	  de	  la	  apropiación:	  dimensión	  de	  uso	  o	  
práctica,	  de	  significado	  o	  representación,	  estética	  o	  estatuaria,	  dimensión	  imaginaria	  o	  de	  peche/apertura.	  
87	  Graça	  Dias	  (2006)	  “Para	  que	  um	  espaço	  seja	  vivo	  e	  vivido	  é	  necessário	  que	  seja	  habitado”	  	  y	  cada	  cultura	  habita	  
de	  formas	  diferentes.	  	  
88	  La	  distinción	  no	  debe	  ser	  dicotómica,	  debemos	  hablar	  del	  continuum	  urbano-­‐rural.	  




ciudadanía	  vinculado	  al	  estado,	  éste	  debe	  garantizar	   los	  derechos	   individuales	  y	   colectivos,	  
entre	   los	   que	   se	   encuentra	   el	   de	   la	   vivienda,	   y	   que	   van	   cambiando	   con	   el	   transcurso	   del	  
tiempo.	   En	   este	   marco	   interpretativo	   el	   autor	   analiza	   el	   concepto	   de	   espacio	   como	   una	  
realidad	  social	  resultado	  de	  la	  acción	  social,	  de	  las	  prácticas,	  las	  relaciones	  y	  las	  experiencias	  
sociales,	  pero	  que	  a	  su	  vez	  es	  parte	  de	  ellas.	  No	  hay	  relaciones	  sociales	  sin	  espacio,	  de	  igual	  
modo	   que	   no	   hay	   espacio	   sin	   relaciones	   sociales,	   el	   espacio,	   por	   	   lo	   tanto,	   se	   consume	  
(Lefebvre	  2013).	  	  
Critica	  el	  urbanismo	  normal	  basado	  en	  Bauhaus	  y	  Le	  Corbusier89	  porque	  está	  al	  amparo	  
del	   capital	   y	   el	   estado.	   La	   estandarización	   del	   orden	   socioespacial,	   que	   estos	   arquitectos	  
proponen	   pone	   en	   evidencia	   la	   inadecuación	   de	   sus	   parámetros:	   módulos	   repetitivos,	  
estricta	   jerarquización	   del	   espacio,	   descomposición	   de	   la	   vida	   social,	   expulsión	   de	   la	  
transfuncional	  en	  la	  ciudad,	  anomía	  y	  desorientación.	  Esta	  visión	  se	  considera	  muy	  simplista	  
porque	   la	  vivienda	  es	  donde	   las	  personas	  pasan	  gran	  parte	  de	  su	   tiempo,	  y	  su	  estructura	  y	  
forma	   condiciona	   nuestra	   posición	   social,	   son	   importantes	   para	   nuestra	   socialización	  
primaria,	   tiene	   implicaciones	   culturales,	   lugar	   de	   conflictos	   e	   historias,	   luchas	   entre	  
generaciones,	  géneros,	  es	  un	  espacio	  habitado,	  por	  lo	  que	  podemos	  decir	  que	  the	  home	  is	  a	  
social	  construct	  whose	  changing	  meaning	  and	  significance	  tells	  us	  much	  about	  the	  nature	  of	  
society	  (Short	  1996:	  198).	  
La	   problemática	   residencial	   según	   Lefebvre	   nace	   del	   concepto	   de	   propiedad.	   Durante	  
mucho	  tiempo	  el	  sector	  inmobiliario	  fue	  subsidiario,	  pero	  con	  el	  tiempo	  pasó	  a	  formar	  parte	  
del	   circuito	   normal	   de	   producción-­‐consumo	   convirtiendo	   la	   vivienda	   en	   un	   objeto	  más	   de	  
producción	  y	  consumo.	  Es	  este	  escenario	  el	  que	  define	  el	  papel	  de	  la	  vivienda	  en	  la	  ciudad	  y	  
en	  este	  sentido	  siempre	  ha	  estado	  en	  crisis	  para	  la	  clase	  trabajadora.	  
	  
“Una	  sociedad	  no	  puede	  existir	  sin	  crisis	  de	  la	  vivienda,	  cuando	  la	  gran	  masa	  de	  trabajadores	  no	  
dispone,	   exclusivamente,	  más	   que	   de	   su	   salario,	   cuando	   crisis	   violentas	   y	   cíclicas	   provocan	   por	   una	  
parte	  la	  existencia	  de	  un	  ingente	  ejército	  de	  parados,	  y,	  por	  otra	  parte,	  arrojan	  momentáneamente	  a	  la	  
calle	  a	  una	  gran	  masa	  de	   trabajadores,	   cuando	  éstos	   se	   ven	  hacinados	  en	   las	  urbes	  a	  un	   ritmo	  más	  
acelerado	  que	  el	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  en	  las	  condiciones	  actuales	  (…)	  es	  cuando	  finalmente	  
el	  propietario	  de	  una	  casa	  tiene	  derecho	  a	  obtener	  los	  alquileres	  más	  elevados,	  la	  crisis	  de	  vivienda	  no	  
es	  fruto	  del	  azar,	  sino	  una	  verdadera	  institución”	  (Lefebvre	  1976b:	  55-­‐56).	  	  
	  
Lefebvre	   teoriza	   principalmente	   sobre	   la	   economía	   política	   del	   espacio	   como	   una	  
ideología	  de	   crecimiento	   indefinido	  dentro	  del	  marco	   sociopolítico	  del	   capitalismo.	   En	  este	  
escenario	   la	   promoción	   inmobiliaria	   tiene	   un	   papel	   concreto	   como	   rama	   subsidiaria	   de	   la	  
producción.	   Cuando	   el	   capitalismo	   tomó	   posesión	   del	   suelo	   los	   bienes	   inmuebles	   se	  
convirtieron	   en	   una	   herramienta,	   un	   producto	   manipulado	   por	   los	   estados	   a	   través	   de	   la	  
ordenación	   del	   territorio.	   Con	   el	   tiempo	   los	   promotores	   privados	   se	   apropian	   de	   estas	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
89	  Nos	  gustaría	  mencionar	  aquí	  las	  ideas	  del	  arquitecto	  Le	  Corbusier	  (1998)	  en	  relación	  a	  la	  vivienda	  pues	  ha	  sido	  
de	   gran	   influencia	   en	  el	  mundo	  de	   la	   arquitectura	   y	   en	  el	   estudio	  del	   espacio	   y	   la	   construcción	  de	   la	   vivienda,	  
tanto	  por	  sus	  admiradores	  como	  por	  sus	  detractores.	  Las	   ideas	  que	  más	  crítica	  Lefebvre	  son	  “El	  problema	  de	   la	  
casa	  es	  un	  problema	  de	  la	  época	  y	  el	  equilibrio	  de	  las	  sociedades	  depende	  actualmente	  de	  él.	  El	  primer	  deber	  de	  la	  
arquitectura,	  en	  una	  época	  de	  renovación,	  consiste	  en	  revisar	  los	  valores	  y	  los	  elementos	  constitutivos	  de	  la	  casa.	  
La	  gran	  industria	  debe	  ocuparse	  de	  la	  edificación	  y	  establecer	  en	  serie	  los	  elementos	  de	  la	  casa:	  construir,	  habitar	  y	  
concebir	  casas	  en	  serie”	  P	  187.	  “La	  organización	  social	  y	  financiera	  resolverá,	  con	  métodos	  concertados	  y	  potentes	  
el	   problema	   de	   la	   vivienda.	   La	   industrialización	   de	   la	   obra,	   la	   casa	   será	   una	   herramienta,	   casa-­‐herramienta	  
accesible	  a	  todos,	  sana	  y	  bella.	  La	  máquina	  de	  habitar	  debe	  ser	  humana.”	  (Lefebvre	  1976,	  192).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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herramientas	   para	   la	   comercialización	   del	   espacio	   distinguiéndose	   de	   otros	   bienes	   en	   su	  
dimensión	  y	  la	  cantidad	  de	  mismo90.	  De	  esta	  forma	  se	  pasa	  de	  la	  ciudad	  a	  la	  sociedad	  urbana	  
a	  través	  de	  un	  proceso	  de	  dominación	  de	  la	  producción	  agraria.	  	  
En	  su	  obra	  La	  revolución	  urbana	  Lefebvre	  analiza	  este	  proceso	  de	  transformación	  de	  una	  
sociedad	   en	   el	   que	   predominan	   los	   problemas	   de	   la	   industrialización	   a	   otra	   en	   la	   que	  
predominará	   la	   problemática	   urbana.	   Este	   proceso	   se	   resume	   en	   los	   siguientes	   pasos.	   La	  
ciudad	   política	   sigue	   a	   la	   vida	   organizada	   de	   la	   agricultura,	   está	   poblada	   por	   sacerdotes,	  
nobles	   y	   militares	   que	   necesitan	   del	   artesano	   y	   del	   intercambio	   para	   subsistir,	   lo	   que	  
alimenta	  el	  comercio.	   	  No	  es	  hasta	  finales	  de	   la	  Edad	  Media	  en	  Europa	  donde	  u	  cuando	   los	  
comerciantes	  se	  introducen	  en	  la	  ciudad	  y	  entran	  en	  competición	  con	  los	  señores	  feudales,	  se	  
da	  una	  guerra	  de	  poder:	  el	  mercado	  sustituye	  al	   lugar	  de	  reunión	  como	  el	  ágora.	  La	  ciudad	  
comercial	   sustituye	   a	   la	   ciudad	   política	   y	   el	   intercambio	  mercantil	   se	   convierte	   en	   función	  
urbana.	  Posteriormente	  aparece	  la	  ciudad	  industrial.	  Del	  mismo	  modo	  que	  la	  ciudad	  política	  
se	  defendió	  de	   la	  ciudad	  comercial,	  ésta	   lo	  hace	  de	   la	  ciudad	   industrial.	  Sin	   forma,	  con	  una	  
aglomeración	   apenas	   urbana,	   el	   aumento	   de	   la	   producción	   industrial	   se	   superpone	   al	  
crecimiento	  de	  los	  intercambios	  comerciales	  y	  los	  multiplica.	  En	  la	  siguiente	  figura	  podemos	  
observar	  el	  eje	  del	  proceso	  dónde	  0	  es	  ausencia	  de	  urbanización,	  la	  naturaleza	  virgen,	  hasta	  
la	  culminación	  del	  proceso.	  Partiendo	  de	  estas	  ideas	  habla	  de	  un	  camino	  hacia	  una	  estrategia	  
urbana	   en	   la	   que	   el	   urbanismo	   juega	   un	   papel	   fundamental	   como	   ideología	   que	   esconde	  
diferentes	   estrategias	   y	   como	   actividad	   que	   traza	   en	   el	   territorio	   la	   disposición	   de	   los	  
establecimientos	  humanos.91	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
90	  En	  este	  contexto	   la	  burguesía	  y	  el	  proletariado	  establecen	  una	  relación	  concreta	  con	  el	  espacio.	  La	  burguesía	  
como	  clase	  dominante,	   junto	  con	  el	  estado,	   refuerza	   la	   ciudad	  como	  centro	  de	  poder	  y	  de	   toma	  de	  decisiones	  
convirtiendo	  el	  espacio	  es	  un	  bien	  capitalista.	  En	  sus	  manos	  el	  espacio	  se	  convierte	  en	  un	  instrumento	  de	  poder	  
con	  varios	   fines:	  dispersar	   la	  clase	  obrera	  repartiéndola	  en	   lugares	  asignados	  para	  ella,	   subordinar	  el	  espacio	  al	  
poder,	   controlar	   el	   espacio	   y	   dirigir	   la	   sociedad	   de	   forma	   tecnocrática	   conservando	   las	   relaciones	   de	   poder	  
capitalista.	   El	   proletariado	   se	   convierte	  en	  un	  elemento	  más	  que	   la	   clase	  dominante	  organiza	  en	  el	   espacio	   sin	  
capacidad	  de	  decisión	  sobre	  el	  mismo.	  
91	   Existen	   varios	   urbanismos,	   el	   de	   los	   humanistas,	   el	   de	   los	   promotores	   y	   el	   del	   Estado	   y	   los	   tecnócratas.	   Los	  
primeros	  proponen	  utopías	   abstractas;	   los	   segundos	   venden	  urbanismo,	   felicidad,	   ‘estilo	  de	   vida’,	   standing;	   los	  
últimos	   tienen	   una	   actividad	   que	   se	   disocia	   de	   ella	   misma,	   en	   voluntad	   y	   representación,	   en	   instituciones	   e	  
ideologías	  (Lefebvre	  1976b).	  Para	  Lefebvre	  el	  urbanismo	  es	  una	  superestructura	  de	  la	  sociedad	  neocapitalista,	  es	  
decir,	  del	  “capitalismo	  de	  organización”,	  lo	  que	  significa	  “capitalismo	  organizado”.	  En	  Derecho	  a	  la	  ciudad	  también	  
habla	   de	   las	   diferentes	   formas	   de	   hacer	   urbanismo	   y	   las	   define	   de	   la	   siguiente	   forma:	   Distingue	   tres	   tipos	   de	  
urbanismo.	  El	  de	  los	  hombres	  de	  buena	  voluntad,	  arquitectos	  y	  escritores	  con	  cierta	  filosofía,	  humanismo	  muchas	  
veces	  procedente	  de	  modelos	  agrarios.	  El	  urbanismo	  de	  los	  administradores	  vinculados	  al	  sector	  público,	  estatal,	  
cientifista,	  racional,	  tecnocrático,	  sistematizado.	  El	  urbanismo	  de	  los	  promotores	  que	  conciben	  y	  realizan	  para	  el	  
mercado,	  con	  propósitos	  de	   lucro,	  el	  urbanismo	  se	  convierte	  en	  valor	  de	  cambio.	   Imponen	   	  una	   ideología	  de	   la	  
felicidad	  gracias	  al	  consumo,	  concentran	  centros	  de	  poder	  de	  decisión…	  “Todas	  las	  condiciones	  se	  reúnen	  así	  para	  
un	   dominio	   perfecto,	   para	   una	   refinada	   explotación	   de	   la	   gente,	   a	   la	   que	   se	   explota	   a	   un	   tiempo	   como	  
productores,	  como	  consumidores	  de	  productos,	  como	  consumidores	  de	  espacio”	  (Lefebvre	  1976b:	  43).	  




Figura	  2.	  La	  evolución	  de	  las	  ciudades.	  
	  
Fuente:	  Lefebvre	  1976.	  La	  revolución	  urbana.	  2ª	  edn.	  Madrid:	  Alianza	  Editorial.:	  22.	  
	  
En	   este	   contexto	   el	   sector	   inmobiliario	   desempeña	   el	   papel	   de	   un	   segundo	   sector	  
paralelo	  al	  de	  la	  producción	  industrial	  y	  que	  absorbe	  la	  crisis	  de	  éste.	  En	  caso	  de	  depresión,	  el	  
capital	   pasa	   del	   sector	   industrial	   al	   inmobiliario,	   con	   consecuencias	   para	   la	   sociedad	   y	   el	  
acceso	  a	   la	  vivienda,	  es	   lo	  que	  Harvey	  define	  como	  circuito	   secundario	  de	  acumulación	  del	  
capital.	  Frente	  a	  esta	  situación	  hay	  que	  elaborar	  dos	  estrategias.	  Una,	   la	  estrategia	  política,	  	  
que	   introduce	   la	   problemática	   urbana	   en	   la	   política	   y	   el	   derecho	   a	   la	   ciudad,	   del	   que	  
hablaremos	  más	  adelante,	  y	  dos,	  la	  estrategia	  del	  conocimiento	  que	  implica	  la	  crítica	  radical	  
del	  urbanismo	  y	  la	  elaboración	  de	  una	  ciencia	  del	  fenómeno	  urbano	  que	  se	  base	  en	  su	  forma	  
y	  en	  su	  contenido.	  	  
Desde	  un	  enfoque	  más	  culturalista	  de	  la	  vivienda	  hay	  que	  destacar	   las	  aportaciones	  de	  
Chombart	  de	  Lauwe	   (1959),	  que	  basa	   sus	  análisis	  en	   las	  necesidades	  de	   la	  población	  como	  
fundamento	  para	  determinar	   las	  características	  de	   la	  vivienda.	  Se	  centra	  en	  el	  concepto	  de	  
alojamiento	   vinculado	   a	   la	   familia	   en	   dos	   direcciones.	   Por	   una	   parte	   a	   través	   de	   la	  
consideración	  del	  alojamiento	  en	  la	  vida	  social	  y	  las	  actividades	  que	  genera	  y	  por	  otra	  parte	  
en	  el	  comportamiento	  de	  los	  hombres	  en	  el	  interior	  del	  alojamiento	  (Leal	  Maldonado	  1978).	  	  
Según	  Leal	  Maldonado	  (1978)	  este	  autor	  entiende	  la	  vivienda	  como	  necesidad	  social	  con	  
un	   doble	   fundamento.	   Por	   una	   parte	   el	   de	   las	   exigencias	   sociales	   en	   tanto	   que	   impone	  
formas	  de	  habitar92	  concretas	  que	  condicionan	  la	  vivienda	  y	  	  las	  relaciones	  sociales	  y	  por	  otra	  
parte	  el	  hecho	  de	  que	  la	  vivienda	  es	  una	  necesidad	  social	  desde	  un	  punto	  de	  vista	  sicológico	  
en	   tanto	   que	   las	   características	   de	   la	   vivienda	   responden	   al	   bienestar	   individual.	   Según	  	  
Daolio	  (1977)	  para	  Combart	  de	  Lauwe	  la	  liberación	  del	  hombre	  se	  puede	  realizar	  mediante	  la	  
vivienda	   a	   través	   de	   la	   lucha	   por	   conseguir	   condiciones	   de	   asentamiento	   que	   permitan	  
relaciones	  sociales	  más	  espontáneas,	  directas	  y	  profundas	  porque	  la	  vida	  social	  en	  la	  vivienda	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
92Una	  concepción	  antropológica	  del	  habitar	  es	  la	  de	  Sloterdijk	  	  que	  dice	  que	  “hay	  que	  recordar	  que	  la	  palabra	  del	  
antiguo	  alto	  alemán	  bur	  no	  significa	  sólo	  la	  casa,	  el	  cuarto	  o	  la	  celda,	  sino	  también	  la	  jaula	  en	  la	  que	  se	  mantiene	  
la	  volatería;	  en	  sueco	  significa	  arresto.	  En	  la	  palabra	  jaula	  puede	  comprobarse	  lo	  que	  posiblemente	  sucede	  a	  los	  
arrestados	  por	  el	  crecimiento	  de	  las	  plantas.	  Quien	  acepta	  esperar	  a	  la	  planta	  tiene	  que	  instalarse	  en	  una	  jaula	  en	  
la	   que	   domina	   la	   lentitud.	   Por	   eso	   la	   primera	   casa	   es	   una	  máquina	   para	   habitar	   un	   tiempo	  que	   se	   hace	   largo.	  
Como	   centro	  de	  detención	  para	   el	   cuidado	  de	   los	   ciclos	   de	  maduración,	   la	   casa	   de	   labor	   crea	   el	   inconfundible	  
apego	  de	  los	  habitantes	  a	  los	  terrenos	  edificados.	  De	  ahí	  surge,	  como	  su	  primera	  plusvalía	  metafísica,	  la	  confianza	  
mundana	  en	   la	  naturaleza	  como	  repetición.	  En	  ese	   régimen	  se	  sabe	  en	  cada	  momento	  para	  qué	  se	  está	  ahí;	  el	  
acontecimiento,	  a	  causa	  del	  cual	   se	  soporta	   la	   situación	  general,	   seguirá	  siendo	  siempre	  el	  mismo.	  Uno	  pasa	  el	  
año	  para	  celebrar	  el	  sacramento	  de	  la	  physis,	  esta	  vez	  igual	  a	  todas”	  (2006:	  389-­‐390).	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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y	   la	   vivienda	   en	   la	   vida	   social	   son	   cuestiones	   indisolubles	   que	   no	   se	   pueden	   entender	   de	  
forma	  separada.	  	  
Según	  Guerra	  (1997)	  otra	  de	  las	  orientaciones	  que	  se	  centra	  en	  los	  modos	  de	  vida	  es	  la	  
Sicología	  Ambiental.	  Este	  tipo	  de	  estudios	  residenciales	  utilizan	  variables	  estructurantes	  de	  la	  
sicología	   social	   como	   forma	   de	   evitar	   la	   fragilidad	   de	   los	   modelos	   multidisciplinares.	  
Entienden	   la	   vivienda	   como	   un	   repositorio	   de	   procesos	   culturales	   y	   sicológicos	  
fundamentales	  y	  pretenden	  conocer	  el	  significado	  de	  la	  casa	  para	  los	  usuarios	  y	  el	  papel	  de	  la	  
vivienda	  en	   la	  estructuración	  de	   las	   relaciones	   familiares	  y	  en	   la	  vida	  de	   la	  comunidad.	  Hay	  
dos	  perspectivas	  fundamentales,	  las	  que	  estudian	  la	  satisfacción	  residencial	  y	  las	  que	  analizan	  
la	  relación	  entre	  el	  medio	  y	  el	  comportamiento	  de	  las	  personas.	  Éstas	  entienden	  la	  existencia	  
de	  una	  articulación	  entre	  las	  personas	  y	  su	  medio	  ambiente	  de	  la	  que	  la	  dimensión	  temporal	  
es	  parte	  inherente.	  
Leal	   (1978)	   define	   esta	   orientación	   como	   análisis	   culturalista	   o	   antropológico	   de	   la	  
vivienda	   que	   entiende	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda	   en	   relación	   a	   los	   efectos	   de	   las	  
condiciones	   culturales93.	   La	  perspectiva	  antropológica	  ha	  profundizado	  en	  el	   estudio	  de	   los	  
componentes	   de	   las	   formas	   espaciales	   como	   resultado	   de	   diversas	   variables	   culturales	  
explicando	  el	  significado	  de	  las	  formas	  arquitectónicas	  que	  el	  pragmatismo	  de	  las	  sociedades	  
industriales	  ha	   reducido	  a	   su	   funcionalidad	   (Turner	  1972)	   y	   fomenta	   la	   revalorización	  de	   la	  
arquitectura	  popular	  porque	  entienden	  que	  responde	  a	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  tanto	  
físicas	  como	  culturales	  de	  los	  habitantes.	  El	  mayor	  problema	  de	  esta	  orientación	  es	  el	  propio	  
concepto	  de	  cultura	  y	  su	  ambigüedad.	  
Uno	  de	  los	  representantes	  de	  esta	  orientación	  es	  Rapoport	  (1972)94	  que	  señala,	  como	  ya	  
hemos	   dicho,	   que	   la	   vivienda	   es	   un	   producto	   humano	   con	   formas	   tan	   diferentes	   que	   no	  
pueden	  atribuirse	  más	  que	  a	  la	  elección	  producida	  por	  valores	  culturales.	  Asimismo	  basa	  sus	  
estudios	  en	  la	  idea	  de	  que	  el	  medio	  ambiente	  es	  una	  organización	  sistemática	  entre	  espacio,	  
tiempo,	   significado	   y	   comunicación	   y	   la	   vivienda	   es	   un	   factor	   de	   identidad	   en	   tanto	   que	  
sistema	  complejo	  que	  orienta	  las	  relaciones	  con	  los	  lugares,	  con	  el	  espacio	  y	  con	  la	  sociedad	  
(Rapoport	  1977).	  	  
Este	   autor	   reflexiona	   sobre	   los	   factores	   que	   influyen	   en	   la	   construcción	   de	   un	  
determinado	  tipo	  de	  vivienda.	  Uno	  de	  los	  condicionantes	  que	  se	  resalta	  normalmente	  como	  
el	   fundamental	   es	   el	   climático,	   del	   que	   hemos	   hablado	   en	   las	   consideraciones	   previas,	   sin	  
embargo	   Rapaport	   (1972)	   va	  más	   allá	   y	   señala	   que	   hay	   casos	   en	   los	   que	   el	  modo	   de	   vida	  
puede	   producir	   soluciones	   anticlimáticas	   en	   las	   que	   la	   forma	   de	   la	   vivienda	   está	   más	  
relacionada	  con	   las	  actividades	  económicas,	   la	   localización	  o	   las	   restricciones	   religiosas	  que	  
con	  el	  clima.	  Lo	  que	  pretende	  demostrar	  en	  su	  trabajo	  de	  forma	  muy	  didáctica	  y	  con	  infinidad	  
de	  ejemplos	  es	  la	  existencia	  de	  factores	  socioculturales	  en	  la	  forma	  de	  la	  casa,	  esto	  es,	  que	  la	  
construcción	  de	  la	  casa	  es	  un	  fenómeno	  cultural95.	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
93	   Según	   el	   propio	   Leal	   (1978)	   esta	   idea	   fue	   introducida	   y	   desarrollada	   por	   la	   Ecología	   Humana	   pero	   se	   ha	  
profundizado	  desde	  una	  perspectiva	  más	  antropológica.	  	  
94	  En	  apartados	  posteriores	  analizaremos	  trabajos	  más	  recientes	  de	  este	  auto	  relacionados	  sobre	  cómo	  se	  deba	  
abordar	  el	  estudio	  de	  la	  vivienda	  en	  la	  actualidad.	  	  
95	   Para	   cumplir	   con	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   una	   vivienda	   debe	   ser	   válida	   social	   y	   culturalmente,	   lo	  
suficientemente	  económica	  como	  para	  asegurar	  que	  sea	  accesible	  a	  todo	  el	  mundo,	  asegurar	  la	  conservación	  de	  
la	   salud	  de	   los	  ocupantes	  y	   tener	  un	  mínimo	  de	  mantenimiento	  durante	   la	  vida	  del	  edificio.	   Sin	  embargo	  estas	  
condiciones	  no	  siempre	  se	  cumplen.	  




“Las	   diferentes	   formas	   adoptadas	   por	   la	   vivienda	   son	   un	   complejo	   fenómeno	   para	   el	   que	   no	  
bastará	  una	  explicación	  única.	  Todas	  las	  explicaciones	  posibles,	  no	  obstante,	  son	  variaciones	  de	  un	  solo	  
tema:	  pueblos	  con	  distintos	  ideales	  y	  actitudes	  responden	  a	  varios	  ambientes	  físicos.	  Estas	  respuestas	  
varían	   de	   un	   sitio	   a	   otro	   debido	   a	   los	   cambios	   y	   las	   diferencias	   en	   el	   juego	   de	   los	   factores	   sociales,	  
culturales,	   rituales,	   económicos	   y	   físicos.	   Estos	   factores	   y	   respuestas	   pueden	   cambiar	   también	  
gradualmente	  en	  un	  mismo	  lugar	  con	  el	  paso	  del	  tiempo;	  sin	  embargo,	  la	  ausencia	  de	  cambios	  rápidos	  
y	   la	   persistencia	   de	   la	   forma	   son	   características	   de	   las	   viviendas	   primitivas	   y	   vernáculas”	   (Rapoport	  
1972:65).	  	  
	  
En	   la	   actualidad,	   prácticamente	   en	   toda	   sociedad,	   los	   elementos	   que	   influyen	   en	   la	  
vivienda	   son	  mucho	  más	   complejos	   y	   los	   nexos	   entre	   forma,	   cultura	   y	   comportamiento	   se	  
vuelven	  cada	  vez	  más	  tenues	  dado	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial	  y	  su	  posición	  en	  
el	  sistema	  económico.	  	  
	  
“Se	   puede	   decir	   que,	   mientras	   las	   coacciones	   del	   pasado	   eran	   el	   clima,	   la	   limitación	   de	   la	  
tecnología	  y	  los	  materiales,	  las	  fuerzas	  de	  la	  tradición	  y	  la	  falta	  de	  excedentes	  económicos,	  las	  de	  hoy	  
son	  diferentes,	  pero	  no	  menos	  fuertes.	  Las	  coacciones	  normales	  son	  las	  impuestas	  por	  la	  densidad	  y	  las	  
cifras	   de	   población	   y	   por	   la	   institucionalización	   de	   controles	   mediante	   códigos,	   reglamentaciones,	  
zonificaciones,	  exigencias	  de	  los	  bancos	  y	  autoridades	  hipotecarias,	  compañías	  de	  seguros	  y	  oficinas	  de	  
planeamiento;	   hoy	   la	   libertad	   del	   diseñador,	   como	   conformador	   es	   bastante	   limitada”	   (Rapoport	  
1972:81).	  	  
	  
1.2.	  Sociología	  de	  la	  Vivienda.	  La	  vivienda	  como	  objeto	  de	  estudio.	  
	  
Las	   primeras	   aproximaciones	   en	   el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   han	   dejado	   paso	   a	   las	  
orientaciones	   actuales	  que	  buscan	  definir	   conceptos	   y	   ampliar	   enfoques	   (Kemeny	  1992).	  A	  
modo	  de	  resumen;	  tradicionalmente	  los	  estudios	  sobre	  vivienda	  estuvieron	  dirigidos	  a	  medir	  
la	  escasez	  de	  ésta	  y	  su	  relación	  con	  las	  cuestiones	  de	  salubridad	  y	  hacinamiento	  pero	  desde	  la	  
década	   de	   los	   60	   se	   han	   ido	   introduciendo	   nuevos	   conceptos,	   ideas	   e	   intereses	   en	   las	  
investigaciones	   residenciales	   aunque	   lejos	   todavía	   de	   desarrollar	   un	  marco	   teórico	   propio.	  
Los	   estudios	   estaban	   más	   centrados	   en	   las	   necesidades	   residenciales	   de	   la	   población	  
derivadas	   principalmente	   de	   las	   consecuencias	   de	   la	   II	   Guerra	   Mundial.	   En	   los	   70	   se	  
desarrollaron	   dos	   orientaciones	   principales,	   el	   neomarxismo	   y	   el	   neoweberianismo.	   La	  
primera	   implicó	   un	   cambio	   de	   orientación	   hacia	   estudios	   no	   estadísticos.	   Estas	  
investigaciones	   tienen	   una	   perspectiva	   más	   social	   que	   relaciona	   a	   los	   actores	   y	   agentes	  
implicados	   en	   la	   toma	   de	   decisiones	   sobre	   la	   vivienda	   y	   el	   planteamiento	   urbano.	   Otro	  
elemento	  que	  estos	  autores	  tienen	  en	  cuenta	  es	  el	  mercado	  y	  su	  relación	  con	  el	  estado	  de	  	  la	  
vivienda.	   La	   segunda	   orientación,	   la	   neomarxista,	   se	   centra	   en	   la	   toma	   de	   decisiones	  
relacionadas	   con	   la	   vivienda	   intentando	   integrar	   los	   estudios	   residenciales	   con	   otras	  
preocupaciones	  de	  la	  ciencia	  política	  como	  la	  teoría	  de	  élites.	  
La	   construcción	   	   teórica	   del	   análisis	   residencial	   ha	   seguido	   avanzando	   estableciendo	  
objetivos	   teóricos	   concretos	   que	   amplían	   el	   conocimiento	   de	   un	   objeto	   de	   estudio	   tan	  
complejo	   como	   es	   la	   vivienda,	   lo	   que	   para	   alguno	   constituye	   la	   construcción	   de	   una	  
‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’	  como	  disciplina	  (Cortés	  Alcalá	  1995a).	  Hay	  que	  integrar	  la	  vivienda	  
en	  los	  estudios	  de	  la	  estructura	  social,	  analizando	  su	  organización	  interna	  y	  su	  integración	  en	  
el	  espacio	  y	  en	  el	   territorio.	  Pero	  ¿cómo	   llevar	  a	   cabo	  esta	   tarea?,	  ¿cuál	  es	   la	  mejor	   forma	  
para	  desarrollar	  nuevos	  estudios	   residenciales?	  A	  continuación	  presentaremos	  una	  serie	  de	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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enfoques	   que	   están	   marcando	   el	   desarrollo	   de	   las	   investigaciones	   sobre	   vivienda	   en	   la	  
actualidad	  a	  través	  de	  un	  debate	  sobre	  cómo	  se	  debe	  abordar	  el	  estudio	  de	  la	  vivienda	  y	  bajo	  
la	  premisa	  de	  delimitar	  el	  campo	  de	  estudio	  (Cortés	  Alcalá	  1995a).	  
	  
1.2.1	  Teoría	  social	  de	  la	  vivienda.	  
	  
Jim	   Kemeny	   es	   uno	   de	   los	   autores	   que	   más	   ha	   influenciado	   en	   la	   evolución	   de	   los	  
estudios	   residenciales	   actuales	   con	   su	   obra	   	   Housing	   and	   Social	   Theory	   (1992)	   donde	  
pretende	  establecer	  las	  bases	  para	  la	  creación	  de	  una	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’	  (también	  se	  
puede	   llamar	   Sociología	   de	   la	   Residencia).	   Según	   Cortés	   (1995a)	   estas	   bases	   definen	   la	  
vivienda	   como	   objeto	   de	   estudio	   específico	   y	   son	   construidas	   en	   relación	   a	   los	   niveles	   a	  
través	  de	  los	  cuales	  la	  vivienda	  enlaza	  con	  la	  estructura	  social96.	  Kemeny	  entiende	  la	  vivienda	  
como	  un	  fenómeno	  social	  multidimensional	  en	  el	  que	  se	  combinan	  dos	  dimensiones,	  la	  social	  
y	  la	  espacial,	  con	  dos	  unidades	  de	  análisis,	  la	  base	  y	  la	  colectiva.	  
En	   la	   siguiene	   figura	   Cortés	   ilustra	   como	   Kemeny	   concibe	   	   de	   forma	   simplificada	   la	  
globalidad	  de	   la	  residencia	  y	  nos	  puede	  ayudar	  a	  definir	  y	  construir	  un	  objeto	  específico	  de	  
estudio.	   El	   uso	   del	   espacio	   como	   variable	   hace	   referencia	   a	   la	   localidad	   y	   relaciona	   los	  
hogares	   con	   las	   relaciones	   sociales	   y	   económicas	   de	   su	   entorno	   y	   la	   incorporación	   de	   dos	  
perspectivas	   de	   análisis	   permite	   a	   través	   del	   plano	   colectivo	   introducir	   la	   relación	   entre	   la	  
vivienda	   y	   el	   estado.	   Sin	   embargo	   la	   propuesta	  de	  más	   calado	  es	   el	   traslado	  del	   objeto	  de	  
investigación	  de	  la	  familia	  al	  hecho	  social	  de	  residir	  incluyéndolo	  en	  una	  estructura	  social	  más	  
amplia	  y	  teniendo	  en	  cuenten	  la	  construcción	  social	  del	  habitar97(Cortés	  Alcalá	  1995a:	  123)	  	  
	  
Figura	  3.	  Las	  dimensiones	  de	  la	  vivienda	  en	  Kemeny.	  
	  
	  
Fuente:	  Cortés	  (1995a,	  131).	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
96	  A	  saber,	  el	  nivel	  familiar,	  el	  nivel	  de	  la	  vivienda,	  y	  el	  nivel	  de	  residencia.	  
97	  El	  concepto	  de	  habitar	  será	  analizado	  en	  siguientes	  apartados	  a	  través	  de	  las	  aportaciones	  de	  Cortés	  (1995a).	  




Para	   construir	   esta	   nueva	   aproximación	   al	   estudio	   de	   la	   vivienda	   Kemeny	   (1984)	  
cuestiona	  el	  método	  que	  se	  ha	  utilizado	  en	  el	  pasado	  porque	  entiende	  que	  está	  supeditado	  a	  
las	   instituciones	   y	   a	   los	   datos	   que	   éstas	   proporcionan.	   El	   marco	   teórico	   que	   se	   utiliza	  
tradicionalmente	  en	   las	   investigaciones	   residenciales	  es	  aquel	  que	  somete	   los	  estudios	  a	   la	  
producción	   de	   datos,	   el	   cambio	   de	   estatus	   de	   los	   conceptos	   y	   teorías	   y	   las	   redes	   de	  
comunicación	  e	   influencia	  que	  operan	  para	  propagar	  conceptos98.	  Estos	  son	  razonamientos	  
que	   los	   sociólogos	   de	   la	   ciencia	   han	   señalado	   como	   los	   aplicados	   con	   éxito	   en	   una	   amplia	  
gama	   de	   ciencias	   naturales.	   El	   proceso	   de	   teorización	   está	   supeditado	   pues	   a	   la	  
transformación	   de	   los	   datos	   que	   muchas	   veces	   son	   producidos	   para	   testar	   una	   teoría	  
concreta,	  es	  decir,	   los	  conceptos	  utilizados	  para	  comprobar	  una	  teoría	  son	  construidos	  para	  
esa	  teoría	  en	  concreto.	  Advierte	  que	  el	  estudio	  residencial	  como	  cualquier	  estudio	  científico	  
es	   un	   proceso	   social	   durante	   el	   cual	   se	   construye	   la	   realidad	   a	   través	   de	   datos,	   conceptos	  
argumentaciones	   y	   que	   el	   uso	   de	   datos	  más	   duros	   no	   tiene	   porqué	  producir	   estudios	  más	  
científicos.	   Muchas	   veces	   el	   estudio	   cualitativo	   está	   más	   cerca	   de	   la	   realidad	   que	   el	  
cuantitativo99.	  	  
Pero,	  ¿cómo	  son	  generados	   los	  datos?	  Existen	  conceptos	  básicos	  y	   fundamentales	  que	  
definen	   los	   datos	   que	   habremos	   de	   utilizar	   en	   una	   investigación	   en	   particular	   como	   los	  
hogares,	   la	   vivienda,	   la	   renta	   o	   la	   renovación.	   A	   partir	   de	   estos	   conceptos	   básicos100	   se	  
construyen	   otros	   secundarios	   como	   pueden	   ser	   las	   formas	   de	   tenencia	   o	   los	   subsidios.	   El	  
problema	   reside	   en	   la	   falta	   de	   reflexión	   ya	   desde	   la	   aplicación	   de	   los	   conceptos	   básicos,	  
porque	  éstos	  a	  su	  vez	  también	  son	  	  resultado	  de	  una	  construcción.	  El	  propio	  autor	  reflexiona	  
sobre	   la	   construcción	   de	   los	   conceptos	   y	   nos	   presenta	   de	   forma	   clara	   una	   distinción	   que	  
debería	  ser	  tenida	  en	  cuenta	  en	  los	  estudios	  residenciales	  pero	  que	  se	  obvia	  la	  mayoría	  de	  las	  
veces	  porque	  se	  considera	  que	  como	  conceptos	  básicos	  están	  universalmente	  aceptados.	  	  
En	  relación	  a	  esta	  conceptualización	  una	  de	   las	  principales	  aportaciones	  que	  hace	  este	  
autor	  es	   la	  distinción	  entre	   los	   términos	  household	   y	  dweling.	  Household	   se	  podría	   traducir	  
por	  hogar,	  esto	  es,	  una	  o	  más	  personas	  que	  conviven	  y	  comparten	  gastos	  entre	   los	  que	  se	  
encuentran	  los	  de	  alimentación,	  se	  refiere	  al	  hogar	  en	  relación	  a	  las	  actividades	  diarias	  que	  se	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
98	  Realiza	  este	  análisis	  basándose	  en	  los	  estudios	  de	  Latour	  y	  Woolgar	  que	  argumentan	  que	  el	  proceso	  científico	  
consiste	   en	  manipular	   los	   datos	   para	   apoyar	   o	   reclamar	   una	   idea	   como	   real,	   como	   hechos	   fehacientes.	   En	   los	  
estudios	  residenciales	  ocurre	  los	  mismo	  que	  en	  los	  naturales,	  se	  da	  un	  proceso	  de	  transformación	  de	  una	  teoría	  
que	  se	  convierte	  en	  cierta	  y	  normalmente	  aceptada.	  Se	  produce	  un	  continuum	  desde	   la	  especulación	  a	   lo	  dado	  
por	   hecho	   para	   poder	   producir	   hechos	   fiables.	   Latour,	   B.	   and	   S.	   Woolgar	   (1979)	   Laboratory	   Life:	   the	   social	  
construction	  of	  scientific	  facts.	  Beverley	  Hills:	  Sage.	  	  
99	  Esta	  es	  una	  de	  las	  ideas	  esenciales	  a	  la	  hora	  de	  construir	  la	  metodología	  de	  esta	  tesis	  pues	  se	  combina	  el	  uso	  de	  
datos	  cuantitativos	  y	  cualitativos	  para	  acercarse	  de	  forma	  más	  fehaciente	  a	  la	  realidad.	  Esta	  cuestión	  será	  tratada	  
en	  el	  apartado	  dedicado	  a	  los	  discursos	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sector	  residencial.	  	  
100	   La	   problemática	   de	   los	   conceptos	   fundamentales	   normalmente	   es	   ignorada	   para	   poder	   realizar	   los	   análisis	  
pertinentes.	   El	   	  mundo	   es	  muy	   complejo	   por	   lo	   que	   los	   procesos	   científicos	   deben	   simplificar	   la	   realidad	   para	  
afinar	   el	   conocimiento,	   por	   eso	   aunque	   hay	   ‘ruido’	   en	   los	   conceptos	   son	   igualmente	   utilizados	   para	   construir	  
conceptos	  secundarios	  que	  pueden	  introducir	  ambigüedad	  añadiendo	  más	  problemas	  al	  análisis.	  Hay	  además	  un	  
problema	  de	  precisión	  en	  la	  recolección	  de	  datos	  por	  la	  falta	  de	  fiabilidad	  de	  las	  entrevistas	  y	  los	  cuestionarios.	  La	  
recolección	  de	  datos	  no	  puede	  ser	  separada	  de	  la	  forma	  en	  la	  que	  se	  produce:	  por	  ejemplo	  las	  entrevistas	  en	  el	  
caso	   de	   los	   estudios	   residenciales,	   las	   respuestas	   a	   las	   preguntas	   se	   categorizan	   en	   base	   a	   los	   criterios	   del	  
investigador	  creando	  variables	  abstractas	  y	  en	  el	  caso	  de	  los	  datos	  oficiales	  éstos	  responden	  a	  formas	  burocráticas	  
preestablecidas.	   Las	   fuentes	   de	   datos	   deben	   ser	   combinadas	   para	   alcanzar	   un	   conocimiento	   más	   fiable	   de	   la	  
realidad	  a	  analizar.	  El	  estudio	  residencial	  como	  cualquier	  estudio	  científico	  es	  un	  proceso	  social	  durante	  el	  cual	  se	  
construye	  la	  realidad	  a	  través	  de	  datos,	  conceptos	  y	  argumentaciones.	  El	  uso	  de	  datos	  más	  duros	  no	  tiene	  porqué	  
producir	  estudios	  más	  científicos	  por	  lo	  que	  muchas	  veces	  el	  estudio	  cualitativo	  está	  más	  cerca	  de	  la	  realidad	  que	  
el	  cuantitativo.	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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realizan	   en	   este	   entorno.	   Es	   un	   concepto	   universalmente	   aceptado	   pero	   muy	   simplista	  
porque	   deja	   fuera	   muchas	   formas	   de	   convivencia	   que	   no	   se	   tienen	   en	   cuenta	   en	   las	  
estadísticas101.	  Dwelling	  es	   la	  vivienda,	  es	  un	  término	  más	  completo	  y	  amplio	  que	  establece	  
una	  relación	  con	  la	  estructura	  social.	  Tiene	  las	  mismas	  implicaciones	  que	  el	  concepto	  anterior	  
pero	  ampliadas,	  como	  por	  ejemplo	  hasta	  qué	  punto	  una	  construcción	  tiene	  que	  estar	  dividida	  
para	  considerarla	  diferentes	  viviendas,	  como	  sucede	  con	  las	  viviendas	  colectivas,	  o	  el	  tiempo	  
que	  tiene	  que	  vivir	  una	  persona	  en	  una	  vivienda	  para	  que	  ésta	  se	  considere	  como	  tal.	  Muchas	  
veces	   las	   viviendas	   son	   definidas	   en	   términos	   de	   hogar	   “una	   vivienda	   es	   normalmente	  
definida	   como	   unidad	   residencial	   si	   está	   ocupada	   por	   un	   hogar,	   por	   lo	   que	   realmente	   el	  
concepto	   de	   vivienda	   es	   un	   concepto	   de	   segunda	  orden	   construido	   por	   la	   combinación	   de	  
hogar	   y	   características	   construidas”	   (Kemeny	   1984,	   	   153),	   aquí	   utilizaremos	   el	   término	  
vivienda	  como	  traducción	  del	  término	  dweling	  como	  parte	  de	  la	  estructura	  social.	  
La	   investigación	   residencial	   junto	   con	   su	  marco	   teórico	   y	   su	   epistemología	   difieren	   de	  
otras	   disciplinas	   en	   el	   grado	   de	  multidisciplinaridad	   por	   lo	   que	   “carece	   de	   una	   perspectiva	  
común	  y	  un	  discurso	  que	  permitan	  un	  debate	  sobre	  cuál	  es	  el	  marco	  teórico	  y	  metodológico	  
más	   apropiado.	   No	   hay	   una	   perspectiva	   residencial	   o	   una	   teoría	   residencial	   que	   sean	   	   lo	  
suficientemente	   explícitas	   para	   formar	   una	   base	   ideológica”	   (Kemeny	   1984:	   160).	   Los	  
estudios	   residenciales	  además	  están	  vinculados	  a	   la	  descripción	  que	  hacen	  el	  mercado	  y	  el	  
estado102	  de	  los	  problemas	  residenciales,	  en	  realidad	  hay	  poca	  investigación	  teórica	  sobre	  la	  
vivienda	  y	  el	  énfasis	  se	  encuentra	  en	  analizar	  y	  cuestionar	  las	  formas	  de	  vivienda	  y	  reformar	  
las	   políticas	   existentes.	   A	   esto	   hay	   que	   añadirle	   la	   existencia	   de	   una	   dimensión	   ideológica	  
importante103.	  	  
En	   relación	   a	   esta	   definición	   de	   la	   problemática	   residencial	   y	   a	   la	   formación	   de	   los	  
conceptos	  de	  la	  que	  hemos	  hablado	  Kemeny	  realiza	  su	  propia	  reflexión	  a	  través	  del	  análisis	  
de	   la	   narrativa	   y	   la	   metanarrativa	   en	   la	   investigación	   residencial.	   La	   forma	   en	   la	   que	   la	  
realidad	  social	  define	  los	  problemas	  sociales	  es	  construida	  y	  consecuentemente	  produce	  una	  
realidad	  empírica	  que	   limita	   los	  conceptos	  con	   los	  que	   los	  científicos	  sociales	   trabajan	  para	  
entender	  esta	  realidad	  social.	  El	  marco	  teórico	  y	  conceptual	  no	  es	  independiente	  del	  material	  
empírico	  que	  es	  objeto	  de	  análisis	  (Kemeny	  1992)104.	  	  
A	   través	   de	   esta	   metanarrativa	   se	   formulan	   y	   se	   definen	   los	   problemas	   sociales	   y	   se	  
elaboran	   políticas	   concretas	   que	   buscan	   solucionarlos	   (Jacobs,	   Kemeny	   et	   al.	   2003).	   Los	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
101	  Como	   la	   situación	  de	   jóvenes	  que	  comparten	  piso	  pero	  que	  pasan	   tiempo	  en	  casa	  de	   los	  progenitores	  o	   las	  
parejas	  que	  viven	  parte	  del	  tiempo	  juntas	  y	  parte	  separadas,	  Kemeny	  se	  pregunta	  a	  qué	  hogar	  pertenecen	  estas	  
personas.	  En	  el	  caso	  del	  joven,	  cuál	  es	  su	  hogar,	  el	  compartido	  con	  los	  compañeros	  o	  el	  de	  sus	  padres,	  y	  en	  el	  caso	  
de	  la	  pareja,	  cuál	  es	  el	  hogar	  de	  cada	  uno	  de	  los	  miembros	  (Kemeny	  1984,	  152).	  
102	   Turner,	   Kemeny,	   Lundqvist,	   Lennart.	   (1987)	   señalan	   la	   existencia	   de	   un	   vacío	   entre	   los	   investigadores	   del	  
mercado	  y	  los	  que	  establecen	  las	  políticas	  de	  vivienda	  del	  estado.	  
103	  Después	  de	  la	  II	  Guerra	  Mundial	   la	  vivienda	  fue	  un	  elemento	  de	  intervención	  estatal	  esencial	  y	  dado	  que	  no	  
existía	  un	  marco	  teórico	  de	  la	  vivienda	  las	  investigaciones	  estaban	  influenciadas	  por	  los	  intereses	  administrativos.	  	  	  
104	   En	   este	   sentido	   señala	   la	   existencia	   de	   ciertas	   dicotomías	   que	   son	   esenciales	   a	   la	   hora	   de	   construir	   la	  
metanarrativa	   residencial.	   La	   dicotomía	   ‘estado	   vs	   mercado’,	   la	   dicotomía	   ‘natural	   vs	   artificial’	   y	   ‘libertad	   vs	  
tiranía’	  que	  están	  relacionadas.	  En	  cuanto	  a	  la	  primera	  existe	  un	  dominio	  de	  la	  teoría	  anglo-­‐americana	  y	  todos	  los	  
estudios	   la	   tienen	   en	   cuenta	   pero	   con	  diferentes	   versiones	   .	   Los	   neo-­‐liberales	   entienden	  que	   el	  mercado	   es	   el	  
héroe	  de	  la	  narrativa,	  por	  lo	  que	  la	  intervención	  estatal	  es	  un	  error.	  Para	  los	  marxistas	  el	  estado	  es	  el	  héroe,	  quien	  
debe	   rescatar	   a	   los	   pobres	   de	   las	  malas	   condiciones	   del	   capitalismo	   interviniendo	   en	   el	  mercado,	   aboliéndolo,	  
regulándolo	  o	  aplicando	  subsidios.	  Ambas	  siguen	  una	  perspectiva	  lokeniena,	  según	  la	  cual	  el	  mercado	  precede	  al	  
estado.	   En	   cuanto	   a	   las	   dicotomías	   ‘natural	   vs	   artificial’	   y	   ‘libertad	   vs	   tiranía’	   en	   general	   se	   relacionan	   con	   la	  
definición	  de	  la	  propiedad	  como	  la	  forma	  natural	  de	  tenencia	  que	  implica	  libertad	  mientras	  que	  el	  alquiler	  público	  
es	  artificial,	  alienante	  y	  una	  imposición	  	  tiránica	  del	  estado.	  




problemas	   son	  generados	  a	   través	  de	  negociaciones	   y	   alianzas	  entre	   los	  grupos	  de	  presión	  
junto	  con	  la	  capacidad	  de	  los	  afectados	  para	  definir	  su	  situación	  como	  un	  problema	  social.	  En	  
el	   caso	   de	   la	   vivienda	   el	   estado	   y	   las	   organizaciones	   residenciales	   usan	   el	  mismo	   lenguaje	  
para	  describir	  los	  problemas	  de	  la	  vivienda	  y	  aunque	  parece	  que	  estos	  discursos	  se	  elaboran	  
para	   solucionarlos	   lo	   que	   buscan	   es	   justificar	   los	   recursos,	   beneficios	   e	   impactos	   de	   las	  
políticas	   que	   desarrollan,	   que	   muchas	   veces	   nacen	   de	   la	   lucha	   de	   poder	   en	   otras	   áreas	  
económicas	   y	   sociales	   de	   la	   política.	   La	   construcción	   de	   los	   problemas	   residenciales	   es	   un	  
área	   de	   investigación	   empírica	   y	   políticamente	   orientada	   que	   puede	   llenar	   las	   lagunas	   de	  
conocimiento	  sobre	  cómo	  las	  preocupaciones	  políticas	  que	  se	  dan	  por	  hechas	  son	  realmente	  
resultado	  de	  un	  proceso	  de	  negociación	  de	  la	   lucha	  de	  poder	  a	   lo	   largo	  del	  tiempo.	  En	  este	  
proceso	  el	  trabajo	  de	  las	  instituciones	  y	  de	  los	  medios	  de	  comunicación	  es	  fundamental105.	  
Dada	   la	   importancia	  de	   las	   instituciones	  en	   la	  definición	  de	   los	  conceptos	  y	  problemas	  
residenciales	   debemos	   tener	   en	   cuenta,	   tanto	   en	   el	   proceso	   de	   conceptualización	   de	   la	  
vivienda	  como	  en	  la	  reflexión	  terminológica,	  la	  relación	  de	  la	  investigación	  residencial	  con	  el	  
estado	  y	  sus	  políticas106.	  Esta	  relación	  ha	   ido	  cambiando	  a	   lo	   largo	  del	  tiempo	  dependiendo	  
de	   la	  orientación	  política	  y	   la	   situación	  económica	  de	  cada	  estado	  en	  cada	  momento.	  Cada	  
estado	  organiza	  la	  vivienda	  de	  una	  forma	  determinada	  a	  través	  de	  las	  políticas	  públicas,	  de	  la	  
misma	  forma	  que	   lo	  hace	  con	   la	  educación	  y	   la	  sanidad.	  Estas	  políticas	  residenciales	  deben	  
ser	  entendidas	  en	  el	  contexto	  del	  modelo	  concreto	  de	  bienestar	  que	  desarrolle	  cada	  sociedad	  
y	   son	   fundamentales	   a	   la	   hora	   de	   entender	   su	   evolución,	   el	   acceso	   y	   su	   relación	   con	   el	  
mercado.	  	  
El	  papel	  del	  estado,	  como	  ya	  hemos	  mencionado,	  es	  fundamental	  en	  la	  formulación	  de	  
la	  problemática	  residencial,	  pero	  también	  lo	  es	  en	  su	  solución,	  tanto	  de	  forma	  directa	  como	  
indirecta.	  Los	  estudios	  sobre	  la	  política	  de	  vivienda	  del	  estado	  han	  partido	  tradicionalmente	  
de	   una	   perspectiva	   liberal-­‐intervencionista	   aunque	   perspectivas	   neomarxistas	   y	  
neoweberianas	   también	   se	  han	  utilizado	   como	  base	   teórica	  desde	   la	  década	  de	   los	  70.	   Sin	  
embargo,	  independientemente	  del	  enfoque,	  la	  investigación	  sobre	  la	  relación	  entre	  el	  estado	  
y	   la	   vivienda	   se	  ha	   centrado	  en	  el	   análisis	   las	  políticas	   residenciales	   (Turner,	   Kemeny	  et	   al.	  
1987),	  en	  sus	  contenidos	  y	  efectos	  en	  el	  mercado	  y	  en	   la	  distribución	  de	  vivienda	  entre	   los	  
distintos	   estratos	   sociales	   comprendiendo	   la	   vivienda	   como	   una	   parte	   del	   estado	   de	  
bienestar.	   Pero	   la	   vivienda	   es	   distinta	   a	   otros	   servicios	   de	   bienestar,	   por	   lo	   que	   debe	   ser	  
tratada	  de	  otra	  forma	  por	  su	  especial	  	  naturaleza.	  
Para	   avanzar	   en	   el	   estudio	   residencial	   y	   reflexionar	   sobre	   todas	   las	   complicaciones	  
Kemeny	  defiende	  la	  aplicación	  del	  enfoque	  divergente	  de	  la	  vivienda.	  Kemeny	  junto	  a	  Lowe	  
(1998)	   describen	   dos	   enfoques	   esenciales	   que	   se	   han	   desarrollado	   a	   la	   hora	   de	   realizar	  
investigaciones	   residenciales:	   la	   perspectiva	   particularista107	   basada	   en	   estudios	   empíricos	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
105	   Algunos	   ejemplos	   sobre	   estudios	   de	   esta	   cuestión:	   Hastings,	   A.	   (1998)	   Connecting	   linguistic	   structures	   and	  
social	   practices:	   a	   discursive	   approach	   to	   social	   policy	   analysis,	   en	   	   Journal	   of	   Social	   Policy,	   27,	   pp.	   191–211.	  
Jacobs,	  K.	  y	   	  Manzi,	  T.	  (1996)	  Discourse	  and	  policy	  change:	  the	  significance	  of	  language	  for	  housing	  research,	  en	  
Housing	   Studies,	   11,	   pp.	   543–560;	   Richardson,	   K.	   (1994)	   Interpreting	   breadline	   Britain,	   in:	   U.	   Meinhof	   &	   K.	  
Richardson	  (Eds)	  Text,	  Discourse	  and	  Context:	  Representations	  of	  Poverty	  in	  Britain	  ,	  London:	  Longman.	  	  
106	  Esta	  cuestión	  será	  analizada	  para	  el	  caso	  Español	  en	  la	  parte	  de	  este	  trabajo	  dedicado	  a	  las	  políticas.	  
107	  El	  enfoque	  particularista	  o	  análisis	  yuxtaposicional	  consiste	  en	  descripciones	  de	   los	  sistemas	  residenciales	  de	  
diferentes	   países	   sin	   explicar	   los	   criterios	   utilizados,	   ni	   las	   diferencias	   entre	   estos,	   ni	   la	   perspectiva	   teórica	  
utilizada.	  Se	  basan	  en	  el	  estado-­‐nación	  como	  unidad	  de	  análisis	  por	  lo	  que	  finalmente	  están	  influenciados	  por	  los	  
gobiernos	  centrales	  que	  en	  muchos	  casos	  están	  interesados	  en	  los	  resultados	  de	  los	  estudios.	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según	   la	   cual	   cada	   país	   es	   visto	   como	   único,	   y	   la	   universalista108	   según	   la	   cual	   los	   países	  
responden	  a	  los	  mismos	  imperativos	  generales.	  	  
Para	  evitar	   los	  problemas	  y	   lagunas	  de	   las	  perspectivas	  anteriores	  Kemeny	  propone	   la	  
utilización	  de	  la	  perspectiva	  divergente	  que	  supone	  un	  intento	  de	  aclarar	  una	  tipología	  de	  los	  
sistemas	  residenciales	  a	  través	  de	  métodos	  cualitativos	  y	  cuantitativos	  prestando	  atención	  al	  
contexto	  social	  y	  cultural	  teniendo	  en	  cuenta	  las	  teorías	  y	  conceptualizaciones	  realizadas	  por	  
diferentes	  ciencias	  sociales.	  El	  particularismo	  y	   la	  tesis	  convergente	  sufren	  de	  varias	  formas	  
de	   empirismo	   en	   la	   validación	   de	   sus	   datos,	   algo	   que	   la	   tesis	   divergente	   procura	   evitar	  
(Kemeny,	  Lowe	  1998)109.	  	  
El	   enfoque	   de	   la	   divergencia	   defiende	   que	   se	   debe	   analizar	   la	   vivienda	   desde	   una	  
perspectiva	  separada	  pero	  teniendo	  en	  cuentas	  todos	  los	  elementos	  y	  variables	  que	  influyen	  
en	  la	  situación	  residencial.	  Hay	  que	  desarrollar,	  por	   lo	  tanto,	  una	   ‘Sociología	  de	   la	  Vivienda’	  
teóricamente	   construida	   y	   establecer	   una	   epistemología	   en	   relación	   a	   los	   estudios	   socio-­‐
espaciales.	   Metodológicamente	   esta	   perspectiva	   pretende	   un	   análisis	   más	   afinado	   de	   los	  
países	   a	   través	   de	   nuevos	   tipos	   de	   datos	   diseñados	   para	   investigar	   cuestiones	   particulares	  
que	  no	  han	  aparecido	  hasta	  el	  momento,	  todo	  esto	  teniendo	  en	  cuenta	  el	  uso	  de	  parámetros	  
históricos	   y	   culturales.	   Por	   lo	   tanto	   el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   implica	   al	   mismo	   tiempo	  
variables	  sociales,	  económicas,	  políticas	  y	  otras	  que	  tienen	  como	  núcleo	  la	  vivienda.	  La	  razón	  
esencial	   de	   utilizar	   diferentes	   categorías	   de	   variables	   es	   conseguir	   interdisciplinariedad	   e	  
integrar	   los	   diferentes	   estudios	   definiendo	   y	   clarificando	   conceptos,	   reduciendo	  
ambigüedades	  y	  ampliando	  enfoques.	  	  
	  
1.2.2	  La	  Sociología	  del	  Habitar.	  
	  
A	   lo	   ya	   dicho	   sobre	   el	   concepto	   de	   habitar	   en	   las	   consideraciones	   previas,	   con	   las	  
concepciones	  más	  culturalistas	  como	  la	  de	  Rapoport	  (1972)	  y	  Pezeu-­‐Massabuau	  (1988)	  o	  las	  
aportaciones	  de	  los	  teóricos	  del	  modo	  de	  vida	  que	  se	  centran	  en	  la	  relación	  de	  habitar	  con	  la	  
reproducción	  de	   la	   fuerza	  de	   trabajo	  y	  otras	  cuestiones	  sociales,	  queremos	  especificar	  aquí	  
ideas	  más	  concretas	  sobre	  este	  concepto	  que	  nos	  permiten	  entender	  mejor	   la	  complejidad	  
del	  sistema	  residencial	  y	  su	  relación	  con	  otros	  hechos	  sociales	  fundamentales.	  La	  vivienda	  es	  
más	   que	   un	   edificio,	   es	   un	   refugio	   que	   nos	   da	   seguridad,	   protección,	   es	   el	   escenario	   de	  
nuestra	   primera	   socialización,	   es	   nuestra	   parcela	   de	   espacio	   privado	   en	   la	   que	   nos	  
desarrollamos,	  es	  mucho	  más	  que	  una	  ‘máquina	  de	  habitar’,	  es	  el	  objeto	  mismo	  del	  habitar	  
que	  nos	  relaciona	  con	  nuestro	  entorno	  y	  nos	  permite	  vivir	  en	  sociedad110.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
108	  El	  enfoque	  universalista	  o	  análisis	  de	  convergencia	  trata	  de	  demostrar	  que	  todos	  los	  sistemas	  residenciales	  son	  
básicamente	   iguales	  y	  están	  dirigidos	  por	   los	  mismos	   imperativos	  subyacentes.	   La	  construcción	   teórica	  no	  es	   la	  
cuestión	  central	  sino	  que	  se	  basan	  principalmente	  en	  descripciones	  de	  la	  evolución	  de	  los	  sistemas	  residenciales	  a	  
lo	   largo	   del	   tiempo.	   Es	   lo	   que	   estos	   autores	   llaman	   unilinealism:	   los	   países	   convergen	   a	   formas	   similares	   y	  
comparten	  una	  trayectoria	  común	  de	  cambios.	  El	  problema	  de	  estas	  generalizaciones	  es	  que	  reduce	  la	  atención	  
en	  las	  diferencias,	  excepciones	  o	  variaciones,	  todos	  los	  países	  son	  medidos	  por	  el	  mismo	  molde.	  
109	  Algunos	  de	  los	  trabajos	  que	  destacan	  son	  Heady,	  B.	  (1978)	  Housing	  Policies	  in	  the	  Developed	  Economy.	  London:	  
Croom	   Helm;	   Dickens,	   P.,	   Duncan,	   S.,	   Goodwin,	   M.	   &	   Gray,	   F.	   (1985)	   Housing	   States	   and	   Localities.	   London:	  
Methuen;	  Clapham,	  D.	   (1995)	  Privatisation	  and	   the	  East	   European	  housing	  model,	  Urban	  Studies,	   32(4–	  5),	   pp.	  
679–	  694.	  
110	   Construir	   y	   habitar	   son	   dos	   actividades	   que	   se	   relacionan	   respectivamente	   como	  medio	   y	   fin.	   El	   habitar	   es	  
esencial	  de	  todo	  existir	  humano	  y	  debe	  informar	  y	  determinar	  ya	  el	  mismo	  construir	  (Pinilla	  2005).	  




Uno	  de	  los	  principales	  autores	  españoles	  que	  trabaja	  sobre	  la	  vivienda	  y	  su	  teorización	  
es	  Luis	  Cortés	  Alcalá.	  Éste	  autor	  busca	  comprender	  la	  vivienda	  en	  su	  globalidad	  siguiendo	  los	  
parámetros	  establecidos	  por	  Kemeny.	  Define	  la	  vivienda	  como	  la	  necesidad	  de	  refugio	  del	  ser	  
humano	   y	   hace	   una	   reflexión	   sobre	   sus	   características,	   problemática	   y	   las	   herramientas	  
necesarias	   para	   su	   análisis.	   Además	  hace	  una	   reflexión	   sobre	   el	   concepto	  de	  habitar	   como	  
elemento	  sociológico	  que:	  
	  
“permite	   enfocar	   la	   atención	   en	   aquellos	   fenómenos	   sociales	   que	   transcurren	   en	   el	  marco	   que	  
establece	   cada	   sociedad	   concreta	   entre	   sus	   habitantes	   y	   las	   viviendas	   en	   las	   que	   habitan.	   Estos	  
fenómenos	  sociales	  expresan	  en	  nuestra	  sociedad	  las	  interrelaciones	  que	  se	  establecen	  entre	  viviendas	  
y	   familias.	   El	   núcleo	   del	   concepto	   de	   habitar,	   como	   el	   de	   residence,	   es	   la	   familia	   que	   habita	   en	   una	  
vivienda,	  que	  a	  su	  vez	  vive	  en	  sociedad”	  (Cortés	  Alcalá	  1995:	  133).	  	  
	  
Al	  igual	  que	  Kemeny,	  defiende	  la	  necesidad	  de	  crear	  una	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’	  que	  
integre	  el	   estudio	  de	   la	   residencia	   en	  el	   análisis	   de	   la	   estructura	   social	   en	   tanto	   fenómeno	  
complejo	   englobado	   en	   ella.	   En	   este	   sentido	   es	   fundamental	   el	   análisis	   del	   habitar	   como	  
hecho	  social	  que	  relaciona	   la	  vivienda	  con	  una	  sociedad	  concreta	  en	  un	  contexto	  temporal,	  
histórico	  y	  espacial	  específico.	  Habitar,	  como	  concepto	  antropológico,	  es	  un	  hecho	  propio	  de	  
la	  actividad	  humana	  e	  inherente	  a	  la	  sociedad	  en	  tanto	  que	  la	  vivienda	  sólo	  se	  convierte	  en	  
tal	  cuando	  es	  habitada	  (Havel	  1961).	  Comprender	  en	  profundidad	  el	  concepto	  de	  habitar	  es	  
necesario	  para	  entender	  los	  problemas	  relacionados	  con	  la	  vivienda	  y	  para	  buscar	  soluciones	  
coherentes	  a	  los	  mismos.	  	  
El	  concepto	  de	  habitar	  es	   lo	  suficientemente	  complejo	  como	  para	  reducirlo	  a	  aspectos	  
particulares	  por	  lo	  que	  es	  útil	  para	  redefinir	  el	  objeto	  de	  investigación	  que	  han	  construido	  los	  
enfoques	  más	   tradicionales	  de	   la	   vivienda111.	  Debemos	  pues	  definir	   el	   concepto	  de	  habitar	  
como	   algo	   fundamental	   para	   el	   ser	   humano	   lo	   que	   se	   puede	   basar	   en	   un	   conjunto	   de	  
hipótesis	  cercanas	  a	  la	  visión	  de	  Heidegger	  (Cortés	  Alcalá	  1995a:	  136)	  a	  saber:	  habitar	  es	  un	  
concepto	  antropológico	  pues	  es	  propio	  de	  la	  actividad	  humana	  e	  inherente	  a	  la	  sociedad,	  la	  
forma	   de	   habitar	   refleja	   una	   vida	   social,	   una	   relación	   y	   cultura	   propias	   de	   una	   civilización,	  
como	  ya	  hemos	  dicho	  al	  inicio	  de	  este	  parte.	  
En	  la	  siguiente	  tabla	  Cortés	  (1995a)	  clasifica	  el	  contenido	  del	  hecho	  social	  de	  habitar	  en	  
diferentes	   planos.	  De	   esta	   forma	  podemos	   comprender	   que	  habitar	   es	   un	  hecho	   complejo	  
configurado	  por	  cuestiones	  diversas	  y	  todas	  ellas	  importantes	  para	  el	  desarrollo	  de	  la	  vida	  de	  
las	  personas	  a	  nivel	  individual	  y	  social.	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
111	  De	  nuevo	  aquí	  hacemos	  referencia	  a	  los	  enfoques	  que	  ya	  hemos	  analizado	  en	  las	  primeras	  aproximaciones,	  y	  
siguiendo	   a	   Cortés	   nos	   centraremos	   en	   este	   caso	   de	   los	   enfoques	  marxista	   y	   neoclásico	   sobre	   la	   cuestión	   de	  
habitar.	  El	  enfoque	  marxista	  entiende	  la	  vivienda	  como	  un	  espacio	  que	  asegura	  la	  estructura	  social	  a	  través	  de	  la	  
reproducción	  del	  trabajo	  y	  un	  espacio	  de	  consumo	  individual	  y	  colectivo	  a	  través	  de	  la	  inserción	  específica	  de	  sus	  
habitantes	  en	  la	  estructura	  espacial	  (Cortés	  Alcalá,	  1995a:	  133).	  Un	  hogar	  es	  algo	  más,	  son	  vivencias	  personales	  en	  
un	  espacio	  que	  se	  considera	  propio	  y	  que	   implica	  un	   interior	  y	  un	  exterior	  cuya	  construcción	  es	  producto	  de	   la	  
historia	  y	  cuya	  organización	  afecta	  a	  los	  procesos	  de	  reproducción	  social.	  Más	  allá	  de	  la	  reproducción	  del	  trabajo	  
reproduce	  también	  la	  estructura	  familiar	  y	  los	  roles	  de	  género.	  
En	  cuanto	  al	  enfoque	  neoclásico	  define	  el	  problema	  de	  la	  vivienda	  como	  el	  desequilibrio	  entre	  oferta	  y	  demanda	  
destacando	  la	  rigidez	  que	  no	  es	  capaz	  de	  responder	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población.	  Además	  también	  defienden	  
la	   idea	  de	  que	  en	  este	  mercado	  todos	   los	  actores	   tienen	  el	  mismo	  acceso	  a	   la	   información,	   lo	  cual	  no	  es	  cierto	  	  
Cortés	  nos	  recuerda	  que	  el	  mercado	  no	  es	   ideal	  y	   la	  vivienda	  es	  algo	  más	  que	  un	  producto	  por	   lo	  que	  entiende	  
esta	  perspectiva	  muy	  simplista	  y	  no	  considera	  la	  importancia	  real	  de	  la	  vivienda	  como	  espacio	  habitado.	  
II.	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Cuadro	  2.	  Los	  planos	  del	  hecho	  social	  de	  habitar.	  
Planos	   Aproximación	  
Espacial	   Relación	  entre	  la	  vivienda	  y	  el	  espacio	  en	  el	  que	  se	  encuentra.	  
Económico	   Vivienda	  como	  mercancía.	  
Social	   La	  familia	  como	  unidad	  mínima	  del	  habitar.	  
Político-­‐administrativo	   Intervención	  de	  las	  instituciones	  en	  el	  proceso	  de	  habitar.	  
Cultural	   Normas	  y	  costumbres.	  
Fuente:	  Cortés	  (1995).	  	  
	  
Estos	   planos	   han	   servido	   como	   base	   para	   la	   explicación	   del	   sistema	   residencial	   por	  
componentes	   que	   hemos	   utilizado	   en	   esta	   tesis.	   El	   plano	   espacial	   de	   habitar	   es	   el	   que	  
establece	  la	  relación	  entre	  la	  vivienda	  y	  el	  espacio	  en	  el	  que	  se	  encuentra:	  su	  localización.	  La	  
vivienda	   está	   enmarcada	   en	   realidades	   superiores	   más	   complejas	   como	   pueden	   ser	   la	  
localidad	  o	  la	  región.	  Los	  componentes	  espaciales	  de	  la	  vivienda	  son	  aquellos	  que	  la	  definen	  
como	  realidad	  física,	  como	  objeto	  integrado	  en	  unidades	  espaciales	  superiores	  a	  través	  de	  las	  
cuales	   se	   inserta	   en	   el	   territorio	   e	   influye	   en	   su	   ordenación.	   De	   esta	   forma	   se	   delimita	   el	  
parque	  residencial	  y	  su	  distribución	  geográfica.	  Las	  características	  de	  este	  plano	  son	  las	  que	  
hacen	  referencia	  a	  las	  propias	  de	  la	  arquitectura,	  el	  tipo	  de	  edificio	  en	  el	  que	  se	  encuentra	  la	  
vivienda	   o	   	   las	   características	   del	   barrio	   y	   del	   entorno.	   La	   relación	   entre	   la	   vivienda	   y	   el	  
territorio	  en	  España	   será	   analizada	  más	  adelante	  al	   ser	  uno	  de	   los	  objetivos	  principales	  de	  
esta	  investigación	  conocer	  cómo	  ha	  evolucionado	  la	  vivienda	  a	  nivel	  territorial	  en	  el	  estado.	  
El	  plano	  económico	  del	  hecho	  social	  de	  habitar	  define	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía	  y	  
un	  espacio	  de	  consumo,	  ocio	  y	  trabajo	  de	  los	  hogares.	  El	  hogar	  que	  vive	  en	  una	  vivienda	  se	  
integra	   en	   la	   sociedad	   como	   una	   unidad	   económica,	   por	   lo	   que	   desde	   esta	   perspectiva	   el	  
interés	  se	  basa	  en	  los	  procesos	  de	  creación	  familiar	  y	  en	  la	  adquisición	  de	  una	  vivienda.	  Esta	  
dimensión	  vincula	  la	  vivienda	  con	  el	  mercado	  desde	  la	  aparición	  de	  agentes	  especializados	  en	  
su	   producción,	   promoción	   y	   venta	   para	   desarrollar	   la	   oferta	   a	   través	   de	   un	   proceso	   de	  
producción	   capitalista.	   Además,	   debido	   a	   su	   elevado	   precio,	   diferencia	   principal	   con	   otros	  
bienes	   de	   consumo,	   los	   hogares	   tienen	   que	   recurrir	   a	   entidades	   bancarias	   para	   solicitar	  
préstamos	  y	  adquirir	  una	  vivienda,	  lo	  que	  la	  relaciona	  con	  el	  mercado	  financiero	  absorbiendo	  
la	   mayor	   parte	   del	   ahorro	   de	   las	   familias.	   Finalmente,	   el	   sector	   de	   la	   vivienda	   es	  
económicamente	  importante	  por	  su	  peso	  en	  el	  PIB112	  de	  los	  estados	  favoreciendo	  la	  actividad	  
económica	  de	  muchos	  otros	  sectores.	  
El	  plano	  social	  del	  habitar	  define	  a	  la	  familia	  como	  elemento	  de	  la	  estructura	  social	  más	  
cercano	  al	   individuo	  y	  “como	  unidad	  social	  mínima	  del	  habitar	  y	   	   la	  vivienda	  como	  soporte	  
espacial	  de	   la	   familia,	  constituyen	  una	  unidad	   inseparable”	   (Cortés	  Alcalá	  1995a:	  45)	  por	   lo	  
que	  se	  entiende	  que	  la	  unidad	  de	  análisis	  del	  habitar	  debe	  ser	  la	  familia113	  como	  elemento	  de	  
socialización,	  no	  el	   individuo.	  En	  este	   trabajo	  utilizaremos	  el	   término	  hogar	  para	  analizar	   la	  
dimensión	  social	  porque	  creemos	  que	  describe	  mejor	  la	  realidad	  social	  actual	  y	   la	  demanda	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
112	  Según	  Montalvo	  (2003)la	  inversión	  residencial	  en	  España	  representa	  un	  7,3%	  del	  PIB	  y	  es	  superada	  tan	  solo	  por	  
Irlanda.	  	  
113	  Para	  el	  análisis	  de	  la	  vivienda	  se	  prefiere	  utilizar	  el	  hogar	  porque	  da	  cobertura	  a	  realidades	  diferentes	  como	  los	  
hogares	  unipersonales,	  personas	   sin	   relación	   familiar	  o	   varias	   familias	   conviviendo	  en	  el	  mismo	  hogar	   (Vinuesa	  
Angulo	  2005).	  




de	  vivienda114.	  El	   componente	  social	  básico	  de	   la	  vivienda	  es	  el	  de	  ser	  un	  espacio	   inicial	  de	  
socialización	  del	  ser	  humano	  al	  que	  se	  van	  añadiendo	  otros	  espacios	  a	  medida	  que	  la	  persona	  
va	  creciendo.	  
El	   plano	   político-­‐administrativo	   es	   aquel	   que	   hace	   referencia	   a	   la	   intervención	   de	   las	  
instituciones	  en	  el	  proceso	  de	  habitar,	  a	  través	  de	  leyes	  y	  normas,	  y	  a	  los	  conflictos	  derivados	  
de	  esta	  intervención.	  Los	  componentes	  políticos	  de	  la	  vivienda	  estructuran	  la	  intervención	  de	  
lo	   público	   sobre	   el	   sistema	   residencial.	   Los	   objetivos	   de	   la	   intervención	   pública	   sobre	   la	  
vivienda	  son	  amplios,	  desde	  leyes	  y	  normas	  que	  defienden	  la	  necesidad	  social	  de	  la	  vivienda,	  
hasta	   las	   regulaciones	  urbanísticas,	   pasando	  por	   las	   políticas	   públicas	   que	   se	   centran	  en	   la	  
construcción	  como	  sector	  económico.	  Estas	  últimas	  son	  especialmente	  relevantes	  en	  épocas	  
de	   crisis	   para	   revitalizar	   el	   sector,	   lo	   que	   vincula	   directamente	   el	   plano	   político	   con	   el	  
económico.	  	  
El	   plano	   cultural	   comprende	   la	   ideología	   del	   habitar,	   esto	   es,	   las	   normas	   y	   las	  
costumbres	  de	  cada	  sociedad,	   lo	  que	  complica	  enormemente	  su	  análisis.	   La	  cultura	  de	  una	  
vivienda	  es	  un	  “conjunto	  trabado	  de	  formas	  de	  pensar,	  de	  sentir	  y	  de	  obrar	  formalizadas	  en	  
torno	   a	   la	   vivienda	   y	   al	   habitar,	   que	   son	   aprendidas	   y	   compartidas	   por	   una	   pluralidad	   de	  
personas	   sirviendo	  de	  modo	  objetivo	   y	   simbólico	  para	  que	  esas	  personas	   se	   conviertan	  en	  
una	   colectividad”	   (Cortés	   Alcalá	   1995b:	   321)	   “El	   componente	   cultural	   tiene	   como	   misión	  
principal	  la	  de	  diseñar	  los	  modelos	  ideales	  que	  marcarán	  las	  pautas	  de	  comportamiento	  y	  los	  
deseos	  de	  los	  distintos	  grupos	  sociales.	  Unos	  crean	  modelos	  y	  otros	  tratan	  de	  imitar	  desde	  su	  
propia	   realidad	   social”	   (Cortés	   1992,	   336),	   en	   el	   caso	   español	   este	  modelo	   se	   centra	   en	   la	  
propiedad.	  
La	  problemática	   residencial	  en	  España	  según	  Cortés	   (1992)	   tiene	  diferentes	  elementos	  
que	   se	   relacionan	   con	   los	   planos	   que	   definen	   el	   concepto	   social	   de	   habitar.	   El	   elemento	  
territorial	   o	   espacial,	   hace	   referencia	   a	   la	   falta	   de	   adecuación	   física	   entre	   las	   necesidades	  
sociales	   de	   los	   habitantes	   y	   las	   características	   y	   localización	   de	   las	   viviendas.	   En	   ocasiones	  
esta	  falta	  de	  adecuación	  se	  debe	  a	  cambios	  sociales	  ligados	  a	  los	  procesos	  de	  transformación	  
en	   las	   estructuras	   sociales.	   El	   elemento	   económico	   de	   la	   problemática	   se	   relaciona	  
principalmente	   con	   las	   situaciones	   de	   crisis,	   estas	   crisis	   se	   hallan	   en	   el	   propio	   proceso	   de	  
provisión	  de	  viviendas,	  como	  los	  problemas	  de	  la	  oferta	  y	  el	  aumento	  de	  precios.	  El	  elemento	  
político	  de	  la	  problemática	  reside	  en	  la	  falta	  de	  congruencia	  de	  los	  objetivos	  y	  de	  las	  medidas	  
tomadas	  para	  lograrlos,	  en	  el	  apartado	  de	  políticas	  se	  desarrollará	  este	  argumento	  con	  mayor	  
profundidad.	   A	   esto	   le	   hay	   que	   añadir	   la	   crisis	   de	   competencias	   entre	   las	   diferentes	  
instituciones	   y	   niveles	   administrativos.	   Finalmente	   el	   elemento	   cultural	   de	   la	   crisis	   es	   la	  
negación	  de	  la	  cotidianidad	  residencial	  a	  través	  de	  la	  insatisfacción	  que	  se	  produce	  cuando	  se	  
introducen	   nuevos	   valores	   que	   resultan	   contradictorios	   con	   los	   dominantes.	   El	   elemento	  




	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
114	  El	  Censo	  del	  INE	  define	  el	  hogar	  como	  un	  “conjunto	  de	  personas	  que	  residen	  en	  la	  misma	  vivienda,	  comparten	  
gastos	  comunes	  ocasionados	  por	  el	  uso	  de	   la	  vivienda	  y/o	  gastos	  de	  alimentación.	  Es	  diferente	  a	   la	  familia,	  que	  
implica	  un	  parentesco”,	  los	  hogares	  pueden	  ser	  unipersonales,	  las	  familias	  no,	  por	  lo	  que	  nos	  parece	  una	  variable	  
más	  adecuada.	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
87	  
	  
1.3.	  El	  debate	  actual	  sobre	  el	  estudio	  residencial:	  una	  teoría	  social	  sobre	  la	  vivienda.	  
	  
Una	   vez	   presentadas	   las	   aproximaciones	   teóricas	   consideradas	   más	   destacables	   para	  
este	  trabajo	  queremos	  reflexionar	  sobre	  el	  debate	  existente	  acerca	  de	  cómo	  se	  deben	  llevar	  
a	  cabo	  las	  investigaciones	  residenciales	  en	  el	  contexto	  más	  contemporáneo.	  Para	  tal	  finalidad	  
hemos	   seleccionado	   una	   serie	   de	   perspectivas	   que	   nos	   ha	   parecido	   interesante	   tener	   en	  
cuenta	   en	   este	   trabajo	   y	   que	   han	   favorecido	   la	   visión	   integradora	   que	   éste	   pretende.	  	  
Entendemos	  como	  Lawson	  (2001)	  que	  más	  que	  imponer	  una	  teoría,	  el	  proceso	  de	  explicación	  
debe	   abstraer	   la	   complejidad	   del	   objeto	   de	   estudio,	   teniendo	   en	   cuenta	   las	   diferentes	  
dimensiones	   y	   desarrollando	   así	   una	   explicación	   adecuada.	   Parece	   que	   los	   estudios	  
residenciales	  están	  divididos,	  por	  una	  especie	  de	  competición	  entre	  diferentes	  perspectivas	  
como	   veremos	   a	   continuación	   (Lawson	   2002)	   pero	   no	   se	   trata	   de	   escoger	   una	   de	   estas	  
opciones	   sino	  más	  bien	   integrarlas	   de	   forma	  que	   todas	   aporten	   fiabilidad	   y	   consistencia	   al	  
estudio.	  	  
Una	   perspectiva	   que	   queremos	   destacar	   es	   la	   de	   Rapoport	   (2000)	   en	   relación	   a	   la	  
perspectiva	   antropológica	   de	   la	   vivienda	   y	   la	   importancia	   de	   los	   valores	   culturales	   en	   su	  
construcción.	  Este	  autor	  lleva	  a	  cabo	  una	  aproximación	  peculiar	  al	  estudio	  de	  la	  vivienda	  en	  el	  
contexto	  de	  la	  teoría	  explicativa	  de	  las	  relaciones	  ambiente-­‐conducta.	  Defiende	  la	  necesidad	  
de	  desarrollar	  definiciones	  operativas	  y	  de	  desarmar	  los	  conceptos	  y	  los	  enfoques	  generales.	  
Sugiere	   que	   es	   imposible	   relacionar	   directamente	   la	   cultura	   o	   la	   sociedad	   con	   la	   vivienda	  
porque	   son	   conceptos	   demasiado	   amplios,	   generales	   y	   abstractos.	   Debemos	   trabajar	   con	  
variables	  más	  específicas	  y	  concretas	  derivadas	  del	  desmantelamiento	  de	  los	  conceptos	  para	  
demostrar	  la	  relación	  entre	  los	  mismos	  y	  comprender	  mejor	  los	  fenómenos	  relacionados	  con	  
la	  vivienda.	  Esta	  percepción	  de	  la	  realidad	  entiende	  la	  vivienda	  como	  un	  subsistema	  que	  está	  
incorporado	   en	   un	   sistema	   más	   amplio	   de	   escenarios	   como	   pueden	   ser	   las	   calles,	   los	  
vecindarios	  o	   los	  espacios	  abiertos.	  Estos	  escenarios	  especializados	  crecen	  a	  medida	  que	   la	  
sociedad	  se	  hace	  más	  compleja,	  con	  normas	  determinadas	  para	  cada	  uno,	  esto	  es	  importante	  
porque	  puede	  explicar	  alguna	  de	  las	  diferencias	  y	  desigualdades	  derivadas	  de	  la	  vivienda115.	  	  
Otra	   de	   las	   perspectivas	   actuales	   de	   la	   investigación	   residencial	   es	   la	   perspectiva	  
ecológica	   representada	  entre	  otros	  por	  Henny	  Coolen	   (2006).	   Ésta	   se	   centra	  en	   la	   relación	  
entre	  los	  individuos	  y	  su	  entorno,	  una	  relación	  de	  reciprocidad	  que	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  a	  
la	   hora	   de	   analizar	   las	   cuestiones	   residenciales.	   Debemos	   considerar	   que	   una	   vivienda	   se	  
define	   como	   un	   subsistema	   insertado	   en	   un	   sistema	   más	   amplio	   que	   forma	   el	   primer	  
ambiente	   en	   el	   que	   se	   desenvuelven	   y	   socializan	   los	   individuos	   proporcionando	   funciones	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
115	  Para	  tal	  finalidad	  tenemos	  que	  analizar	  diferentes	  elementos	  que	  configuran	  la	  relación	  entre	  la	  vivienda	  y	  su	  
contexto	  cultural	  como	  son:	  los	  valores,	  las	  imágenes,	  las	  normas,	  el	  estilo	  de	  vida,	  la	  estructura	  familiar,	  los	  roles,	  
las	  redes	  sociales,	  el	  estatus	  y	  la	  identidad.	  Los	  valores	  hacen	  referencia	  según	  Rapoport	  (2000)	  a	  cuestiones	  más	  
concretas	   como	   la	   casa,	   el	   barrio	   o	   la	   localización.	   Esto	   explica	   las	   elecciones	   de	   una	   vivienda	   frente	   a	   otra	   y	  
ayudan	   a	   distinguir	   diversos	   grupos	   en	   relación	   a	   sus	   preferencias.	   Los	   valores	   son	  normalmente	   expresados	   a	  
través	   de	   ideales,	   imágenes	   y	   significados	   .	   Los	   valores	   guían	   normas,	   estándares	   y	   reglas,	   variables	   que	   nos	  
ayudan	  a	  entender	  la	  valoración	  del	  espacio.	  Las	  reglas	  pueden	  estar	  escritas	  o	  no,	  ser	  formales	  o	  informales,	  pero	  
son	   centrales	   en	   el	   diseño,	   el	   comportamiento	   y	   el	   uso	  del	   espacio	   y	   guían	   los	   estilos	   de	   vida	   y	   los	   escenarios	  
sobre	  los	  que	  actuamos.	  Otro	  elemento	  que	  obtenemos	  de	  desmontar	  los	  conceptos	  a	  cerca	  de	  la	  vivienda	  son	  las	  
redes	   sociales	   tales	   como	   puede	   ser	   el	   barrio.	   Estas	   cambian,	   por	   ejemplo	   con	   la	   llegada	   y	   el	   aumento	   de	   la	  
inmigración	   pudiendo	   transformar	   las	   formas	   del	   barrio	   y	   las	   relaciones	   de	   la	   comunidad.	   El	   estatus	   en	   este	  
sentido	   es	   importante	   porque	   la	   vivienda	   se	   convierte	   en	   un	   símbolo:	   cómo	   está	   construida,	   dónde	   o	   qué	  
materiales	  y	  formas	  tiene	  son	  características	  que	  pueden	  informar	  sobre	  la	  identidad	  de	  sus	  habitantes.	  




básicas	   como	   la	   de	   refugio.	   Este	   subsistema	   tiene	   funciones	   propias	   para	   los	   ocupantes	   y	  
otras	  dentro	  del	  sistema	  más	  amplio	  en	  el	  que	  se	  establece.	  	  
Coolen	  (2006)	  define	  la	  perspectiva	  ecológica	  como	  aquella	  que	  tiene	  en	  cuenta	  que:	  1)	  
La	   relación	   entre	   el	   ser	   humano	   y	   su	   contexto	   se	   caracteriza	   por	   ser	   mutua	   y	   recíproca,	  
funcionalmente	  uno	  implica	  el	  otro,	  es	  una	  relación	  dinámica.	  Las	  personas	  se	  adaptan	  a	  las	  
características	   del	   entorno	   y	   las	   alteran	   para	   su	   beneficio,	   lo	   que	   está	   conectado	  
directamente	   con	  el	  hecho	   social	  de	  habitar.	   2)	   El	   significado	  de	   los	  objetos	   reside	  en	  esta	  
relación	   funcional,	   entre	   las	   características	  del	   contexto	  y	   las	  necesidades	  e	   intenciones	  de	  
las	  personas,	  es	  en	  esta	  relación	  donde	  los	  significados	  son	  descubiertos	  y	  creados.	  3)	  Estos	  
significados	   son	   centrales	   por	   derecho	   propio,	   obviar	   esto	   implica	   negar	   su	   rol	   en	   la	  
formación	  de	  la	  acción:	  es	  decir,	  nuestras	  acciones	  estás	  relacionadas	  con	  el	  significado	  que	  
los	  objetos	  tienen	  derivado	  de	  la	  relación	  entre	  el	  individuo	  y	  su	  entorno.	  4)	  Los	  significados	  
aparecen	   de	   la	   interacción	   entre	   personas,	   los	   significados	   son	   vistos	   como	   productos	  
sociales	   y	   culturales,	   creaciones	   formadas	   en	   y	   a	   través	   de	   las	   actividades	   e	   interacciones	  
entre	   personas.	   5)	   Por	   otra	   parte,	   el	   uso	   personal	   de	   los	   significados	   depende	   de	   las	  
interpretaciones	   individuales	   en	   las	   que	   el	   actor	   debe	   seleccionar,	   transformar	   y	   elegir	   el	  
significado	  dependiendo	  de	  su	  situación	  personal	  y	  su	  acción	   individual.	  Esta	   interpretación	  
es	   un	   proceso	   en	   el	   cual	   los	   significados	   son	   instrumentos	   y	   guías	   para	   la	   formación	   de	   la	  
acción116.	  
Grabiel	   y	   Jacobs	   (2008)	   desarrollan	   lo	   que	   han	   dado	   en	   llamar	   una	   teoría	   post-­‐social.	  
Este	   tipo	   de	   estudios	   han	   abandonado	   la	   práctica	   de	   conceptualizar	   y	   clasificar	   el	   mundo	  
social	  y	  se	  centran	  en	  analizar	  cómo	  ciertas	  categorías	  se	  han	  desarrollado	  y	  estabilizado	  a	  lo	  
largo	  del	   tiempo,	  esto	  es,	  describen	  el	   cómo	  se	  han	   logrado	   las	  cosas	  en	  vez	  del	  cómo	  son	  
estas	   cosas.	   Las	   investigaciones	   residenciales	   realizadas	   en	   base	   a	   esta	   corriente	   buscan	  
redefinir	  la	  aproximación	  a	  realidades	  que	  han	  sido	  harto	  analizadas	  en	  el	  pasado:	  el	  hogar	  y	  
lo	   doméstico,	   el	   funcionamiento	   del	   mercado	   residencial,	   la	   política	   residencial	   y	   la	  
planificación	   de	   los	   vecindarios.	   En	   relación	   al	   hogar	   y	   lo	   doméstico	   hacen	   hincapié	   en	   los	  
límites	  existentes	  entre	  la	  agencia	  humana	  y	  no	  humana	  haciendo	  referencia	  a	  las	  formas	  en	  
las	  cuales	  la	  vivienda	  y	  sus	  habitantes	  se	  transforman	  mutuamente117.	  	   	   	  
En	   cuanto	   al	   funcionamiento	   del	   mercado	   residencial	   lo	   que	   pretenden	   es	   repensar	  
conceptos	   centrales	   como	   son	   ‘mercado’,	   ‘economía’	   y	   ‘sociedad’.	   En	   contraste	   con	   la	  
economía	  más	  clásica	  este	  enfoque	  entiende	  que	  a	   la	  hora	  de	  analizar	  el	  mercado	  hay	  que	  
tener	  en	  cuenta	   las	  relaciones	  de	  poder,	   las	  dinámicas	   institucionales	  y	  cómo	  la	   interacción	  
entre	  ambas	  afecta	  política	  y	  socialmente	  criticando	  la	  limitada	  visión	  del	  ser	  humano	  como	  
actor	  racional	  y	  la	  noción	  de	  mercado	  residencial	  (Gabriel,	  Jacobs	  2008).	  
Autores	   como	   Smith	   et	   al.	   (2006)	   se	   centran	   en	   cómo	   el	   mercado	   residencial	   se	  
convierte	  en	  una	  representación	  concreta	  de	  los	  modelos	  económicos	  y	  habla	  de	  la	  existencia	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
116	   Este	   autor	   defiende,	   como	   Rapoport,	   el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   de	   una	   forma	   de-­‐construida	   y	   desde	   una	  
perspectiva	   ecológica	   centrada	   en	   su	   entorno.	   El	   significado	   de	   una	   vivienda	   se	   encuentra	   en	   las	   relaciones	  
existentes	  entre	   las	  características	  de	  ésta	  por	  una	  parte	  y	  en	   los	  objetivos	  e	   intenciones	  de	   los	  usuarios	  por	   la	  
otra.	  Estudiar	  el	  significado	  de	   la	  vivienda	  desde	  esta	  perspectiva	  aumenta	  nuestro	  conocimiento,	  ya	  que	  arroja	  
luz	  no	  sólo	  en	  lo	  que	  la	  gente	  quiere,	  sino	  también	  sobre	  el	  porqué	  de	  sus	  demandas.	  
117	   Uno	   de	   los	   representantes	   de	   esta	   orientación	   es	  Miller	   que	  muestra	   especial	   interés	   en	   analizar	   cómo	   la	  
vivienda	  y	   sus	  ocupantes	  negocian	  el	  orden	  dado	  por	   la	   vivienda	  y	   las	  preferencias	  de	   los	  habitantes	  Miller,	  D.	  
(2001)	   Possessions,	   en	   D.	  Miller	   (Ed.)	  Home	   Possessions.	   Material	   Culture	   Behind	   Closed	   Doors.Oxford:	   Berge,	  
107–122.	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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de	  un	  juego	  entre	  actores	  humanos	  y	  no	  humanos	  en	  la	  creación	  del	  mercado	  residencial:	  si	  
este	   mercado	   se	   crea,	   puede	   ser	   re-­‐creado.	   Otros	   autores	   como	   Lovell	   (2005)	   centran	   su	  
atención	   en	   la	   influencia	   de	   un	   producto	   y	   sus	   características	   en	   el	   funcionamiento	   del	  
mercado.	  En	  el	  caso	  de	  las	  viviendas,	  la	  elección	  de	  los	  consumidores	  está	  vinculada,	  más	  que	  
a	   la	   calidad	   de	   la	  misma,	   al	   entorno	   en	   que	   se	   localiza	   y	   a	   la	   posibilidad	   de	   poder	   probar	  
diferentes	   tipos	   de	   vivienda118.	   El	   enfoque	   post-­‐social	   de	   los	   mercados	   de	   la	   vivienda	  
representa	  un	  cambio	  en	  la	  visión	  del	  mercado	  como	  una	  fuerza	  abstracta	  y	  externa.	  Hay	  que	  
dar	   un	   giro	   teórico	   y	   analizar	   los	   numerosos	   actores	   que	   trabajan	   en	   el	   proceso	   de	  
negociación	   de	   los	   bienes	   y	   en	   este	   caso	   concreto	   de	   las	   viviendas.	   Esta	   comprensión	  
formativa	  de	  los	  mercados	  implica	  una	  práctica	  antropológica	  que	  puede	  arrojar	  luz	  sobre	  las	  
intersecciones	  entre	  el	  mundo	  internacional	  de	  las	  finanzas,	  la	  fiscalidad	  de	  los	  gobiernos,	  la	  
construcción	  de	  las	  ciudades,	  los	  materiales	  de	  construcción	  de	  viviendas	  y	  los	  presupuestos	  
de	  hogares,	  todos	  ellos	  actores	  que	  ejercen	  influencia	  en	  el	  mercado119.	  
La	  principal	  crítica	  a	  esta	  perspectiva	  es	  su	  excesivo	  carácter	  descriptivo	  y	  su	  propensión	  
a	  tratar	  la	  agencia	  humana	  y	  la	  no	  humana	  de	  la	  misma	  manera,	  por	  lo	  que	  es	  políticamente	  
conservadora	   y	   no	   plantea	   alternativas	   para	   solucionar	   los	   problemas	   sociales.	   Pero	   la	  
cuestión	  es	  en	  definitiva	  que	  los	  estudios	  empíricos	  sobre	  la	  vivienda	  deben	  relacionarse	  con	  
la	   estructura	   social	   y	   económica	   en	   la	   que	   se	   realizan	   para	   poder	   realizar	   estudios	   más	  
complejos	  y	  completos	  (Stephens,	  Norris	  2011).	  
Dentro	  desta	  perspectiva	  economicista	   podemos	  destacar	   el	   trabajo	  de	  Kenneth	  Gibb	  
(2009).	   Según	  este	  autor	   las	   aportaciones	  de	   la	  economía	  han	   contribuido	  positivamente	  a	  
conocer	   en	   mayor	   profundidad	   la	   cuestión	   residencial,	   esencialmente	   en	   relación	   al	  
comportamiento	  económico.	  Los	  estudios	  económicos	  sobre	  vivienda	  han	  sido	  criticados	  en	  
los	  últimos	  años	  por	  ser	  disciplinariamente	  imperialistas	  y	  positivistas,	  sin	  embargo	  la	  teoría	  
económica	   ha	   aportado	   mucho	   al	   conocimiento	   de	   los	   sistemas,	   procesos	   y	   políticas	  
residenciales	  como	  una	  respuesta	  pragmática.	  Esta	  aplicación	  pragmática	  de	  la	  economía	  ha	  
contribuido,	  está	  y	  puede	  continuar	  contribuyendo	  al	  estudio	  y	  conocimiento	  de	  la	  vivienda.	  
Las	   nuevas	   dinámicas	   en	   el	   estudio	   de	   la	   economía	   como	   puede	   ser	   el	   estudio	   del	  
comportamiento	   económico	   son	   importantes	   para	   entender	   cuestiones	   como	   el	  
funcionamiento	  de	  las	  hipotecas,	  el	  mercado	  residencial,	  tanto	  la	  oferta	  como	  la	  demanda,	  o	  
las	  circunstancias	  macroeconómicas	  que	  afectan	  al	  modelo	  residencial	  .	  
Clapham	   (2009)	   en	   concordancia	   con	   Kemeny,	   propone	   llevar	   a	   cabo	   estudios	  
residenciales	   interdisciplinares.	   Según	   él	   es	   posible	   realizar	   este	   tipo	   de	   estudios	   sobre	  
materia	   residencial	   utilizando	   los	   conocimientos	   de	   las	   distintas	   áreas	   que	   analizan	   la	  
vivienda	   para	   poder	   llegar	   a	   comprenderla	   de	   forma	   más	   integral.	   El	   filósofo	   Peter	   King	  
entiende	  que	  la	  complejidad	  de	  la	  vivienda	  es	  suficiente	  como	  para	  desarrollar	  sus	  conceptos	  
propios.	   “Existe	  potencia	  para	   los	  estudios	   residenciales	   interdisciplinares	  que	  van	  más	  allá	  
de	   los	   límites	   positivistas	   y	   que	   tienen	   en	   cuenta	   la	   relación	   entre	   los	   humanos	   y	   su	   casa	  
‘material’.	  Estamos	  empezando	  este	  camino”	  (2009:	  11)	  además	  defiende	  la	  necesidad	  de	  los	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
118	  Esto	  sobre	  todo	  en	  relación	  a	  los	  nuevos	  valores	  de	  calidad	  energética.	  	  
119	   En	   cuanto	   a	   la	   política	   residencial	   esta	   perspectiva	   busca	   analizar	   los	   complejos	   procesos	   de	   separación	   y	  
fragmentación	  de	  la	  infraestructura	  urbana	  en	  muchos	  casos	  promovida	  por	  los	  cambios	  tecnológicos.	  La	  clásica	  
visión	   de	   la	   ciudad	   como	   una	   unidad	   ya	   no	   funciona	   en	   un	  momento	   en	   el	   cual	   las	   redes	   de	   actores	   forman	  
múltiples	   redes	   de	   interdependencia	   que	   van	   mutando	   con	   los	   cambios	   tecnológicos.	   Estas	   redes	   y	   cambios	  
transforman	  la	  política	  y	  la	  planificación	  urbana.	  




estudios	  filosóficos	  sobre	  la	  vivienda.	  La	  vivienda	  no	  es	  una	  disciplina,	  pero	  puede	  tener	  una	  
teoría	   por	   derecho	   propio,	   con	   conceptos	   particulares	   y	   puede	   ser	   construida	   como	  
fenómeno	  en	  sí	  mismo	  complementada	  con	   las	  aproximaciones	  hechas	  desde	  otras	  áreas	  e	  
integrando	   los	  conceptos	  en	  un	  marco	   teórico	  más	  amplio.	  Podemos	   legitimar	  por	   lo	   tanto	  
una	  teoría	  propiamente	  residencial.	  Nunca	  se	  ha	  intentado	  realmente	  establecer	  una	  teoría	  
sobre	  vivienda	  porque	  se	  entiende	  que	  no	  es	  una	  disciplina	  académica	  y	  no	  tiene	  conceptos	  
ni	  metodologías	  propias.	  Según	  este	  autor	  es	  necesario	  teorizar	  sobre	  vivienda	  y	  atribuirle	  un	  
marco	   conceptual	   propio	   a	   través	   del	   uso	   del	   término	  dwelling,	  mucho	  más	   amplio	   que	   el	  
término	  housing	  que	  está	  principalmente	  vinculado	  a	  las	  políticas	  de	  vivienda	  como	  ya	  había	  
expuesto	   Kemeny.	   Usando	   este	   último	   se	   crea	   una	   estructura	   analítica	   en	   exceso	   formal	  
centrada	  en	   la	   provisión	  de	   vivienda	   y	   su	   consumo.	  Con	  el	   concepto	  dwelling	   el	   campo	  de	  
estudio	   se	   amplía	   y	   aparece	   la	   posibilidad	   de	   crear	   una	   teoría	   de	   la	   vivienda	   per	   se	   que	  
vincule	  la	  vivienda	  a	  las	  estructuras	  sociales	  con	  las	  que	  está	  relacionada.	  	  
El	  politólogo	  Bo	  Bengtsson	  (2009)	  junto	  a	  Peter	  Somerville	  (2002),	  desarrolla	  el	  realismo	  
crítico	   y	   afirma	   la	   existencia	   de	   una	   realidad	   extradiscursiva,	   cuestiona	   la	   validez	   del	  
objetivismo	   sociológico	   de	   la	   realidad	   y	   pretende	   superar	   el	   realismo	   social	   y	   el	  
constructivismo.	   	   Los	  pilares	  de	  esta	  perspectiva	   son:	  analizar	  específicamente	   la	  acción	  de	  
los	  actores	  pues	  no	  es	  un	  mero	  efecto	  de	  la	  estructura	  o	  del	  discurso;	  el	  contexto	  de	  la	  acción	  
tiene	  un	  efecto	  crucial	  en	  las	  decisiones	  de	  los	  actores;	   la	  apertura	  de	  los	  contextos	  supone	  
que	  la	  acción	  social	  tiene	  que	  ser	  tratada	  con	  escepticismo	  y	  precaución;	  tener	  en	  cuenta	  a	  
los	  actores	  y	  al	  contexto	  supone	  que	   los	  enfoques	  históricos	  y	  etnográficos	  sean	  más	  útiles	  
que	  las	  estadísticas	  y	  los	  datos	  cuantitativos.	  Además	  consideran	  que	  tiene	  un	  alto	  potencial	  
crítico	   y	   que	   es	   combinable	   con	  otras	   perspectivas.	   	   Este	   enfoque	  podría	   ser	   aplicable	   con	  
relativo	   éxito	   en	   cuestiones	   como	   la	   participación	   de	   los	   inquilinos,	   la	   administración	   y	  
gestión	  residencial	  y	  lo	  estudios	  comparativos	  de	  las	  políticas	  residenciales120.	  	  
Una	   de	   las	   posturas	  más	   tajante	   del	   debate	   existente	   es	   la	   defendida	   por	   Chris	   Allen	  
(2009)	  y	  su	  idea	  de	  un	  estudio	  residencial	  emancipado	  de	  los	  límites	  de	  la	  ciencia.	  Según	  este	  
autor	  los	  estudios	  que	  se	  realizan	  sobre	  vivienda	  no	  son	  superiores,	  o	  más	  verdaderos,	  que	  el	  
conocimiento	  y	  la	  experiencia	  de	  los	  residentes.	  Los	  estudiosos	  de	  la	  vivienda	  entienden	  que	  
su	  producción	  de	  conocimiento	  es	  superior	  al	  de	  la	  gente	  que	  reside	  en	  ellas	  pero	  esto	  es	  una	  
falacia.	   Reflexionando	   sobre	   Kemeny	   y	   la	   idea	   de	   que	   es	   necesario	   teorizar	   más	   en	   los	  
estudios	  residenciales	  aplicando	  la	  teoría	  social,	  Allen	  (2009)	  afirma	  que	  hay	  que	  examinar	  la	  
raíz	   del	   conocimiento	   sobre	   vivienda	   y	   ser	   reflexivo	   sobre	   las	   prácticas	   de	   producción	   de	  
conocimiento	   acerca	   de	   esta	   realidad.	   Su	   argumento	   principal	   es	   que	   las	   investigaciones	  
residenciales	   son	   una	   falacia,	   son	   insostenibles	   en	   términos	   filosóficos	   y	   epistemológicos	  
porque	   representan	  una	   forma	   ‘superior’121	  de	   conocimiento	  para	  entender	   los	   fenómenos	  
residenciales	   sin	   tener	   en	   cuenta	   la	   perspectiva	   de	   los	   residentes.	   El	   conocimiento	   que	   las	  
ciencias	   sociales	   producen	   está	   determinado	  por	   la	   clase	   social	   y	   los	   valores	   de	  quienes	   lo	  
realizan,	  la	  conceptualización	  de	  los	  investigadores	  no	  es	  superior	  a	  la	  de	  la	  gente	  común,	  los	  
estudiosos	  deben	   reconocer	  estos	   límites	  para	  evitar	  un	   reduccionismo	   intelectual	   sobre	   la	  
realidad	  residencial.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
120	  Para	  Manzi	  (2002)	  la	  crítica	  que	  hacen	  del	  constructivismo	  no	  está	  fundamentada.	  	  
121	  Se	  entienden	  como	  superiores	  en	  dos	  aspectos:	  empíricamente	  son	  considerados	  más	  fiables	  y	  teóricamente	  
se	  supone	  que	  aportan	  un	  entendimiento	  más	  crítico	  del	  fenómeno.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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En	   esta	  misma	   línea	   aparece	   alguna	   de	   las	   aportaciones	   de	  Manzi	   (2005).	   Según	   este	  
autor	   los	   estudios	   académicos	   sobre	   vivienda	   ignoran	   las	   experiencias	   vividas	   en	   las	  
diferentes	   condiciones	   residenciales.	   En	   este	   sentido	   la	   literatura	   capta	   mejor	   ciertos	  
aspectos	   de	   la	   realidad	   al	   utilizar	   la	   imaginación.	   Las	   novelas	   y	   otros	   productos	   culturales	  
pueden	   ser	  un	  medio	  de	  análisis	   de	   la	   realidad	   social	   para	  entender	  diferentes	   áreas	  de	   la	  
experiencia	  humana	  pudiendo	  complementar	   los	  rigurosos	  estudios	  académicos122.	  Sirva	  de	  
ejemplo	  la	  obra	  de	  Dickens	  en	  el	  siglo	  XIX,	  Orwell	  en	  el	  XX	  o	  películas	  como	  Trainspotting	  que	  
describen	   la	  situación	  residencial	  desde	  una	  perspectiva	  más	  personal	  y	  en	  relación	  a	  otras	  
cuestiones	  de	  la	  estructura	  social.	  
	  
“Elige	  la	  vida…	  elige	  un	  empleo,	  elige	  una	  carrera,	  elige	  una	  familia,	  elige	  un	  televisor	  grande	  que	  
te	   cagas,	   elige	   lavadoras,	   coches,	   equipo	   compact	   disc	   y	   abrelatas	   eléctricos.	   Elija	   la	   sal,	   colesterol	  
bajo,	   seguros	  dentales,	  elige	  pagar	  hipotecas	  a	   interés	   fijo,	  elige	  un	  piso	  piloto,	  elige	  a	   tus	  amigos.	  
Elige	  ropa	  deportiva	  y	  maletas	  a	  juego.	  Elige	  pagar	  a	  plazos	  un	  traje	  de	  marca	  en	  una	  amplia	  gama	  de	  
putos	  tejidos	  baratos.	  Elige	  bricolaje	  y	  preguntarte	  quién	  coño	  eres	  los	  domingos	  por	  la	  mañana.	  Elige	  
sentarte	  en	  el	  sofá	  a	  ver	  tele-­‐concursos	  que	  embotan	  la	  mente	  y	  aplastan	  el	  espíritu	  mientras	  llenas	  tu	  
boca	   de	   puta	   comida	   basura.	   Elige	   pudrirte	   de	   viejo	   cagándote	   y	   meándote	   encima	   en	   un	   asilo	  
miserable,	   siendo	   una	   carga	   para	   los	   niñatos	   egoístas	   y	   hechos	   polvo	   que	   has	   engendrado	   para	  
reemplazarte.	  Elige	  tu	  futuro.	  Elige	  la	  vida...	  ¿pero	  por	  qué	  iba	  yo	  a	  querer	  hacer	  algo	  así?	  Yo	  elegí	  no	  
elegir	  la	  vida:	  elegí	  otra	  cosa.	  ¿Y	  las	  razones?	  No	  hay	  razones.	  ¿Quién	  necesita	  razones	  cuando	  tienes	  
heroína?"	  (Trainspotting.	  Director,	  Danny	  Boyle	  (1996)	  Monólogo	  que	  abre	  la	  película).	  
	  
	  
Ilustración	  4.	  Trainspotting.	  
	  




	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
122	   Este	   autor	   presenta	   algunos	   ejemplos	   de	   obras	   académicas	   que	   centran	   su	   análisis	   en	   la	   relación	   entre	  
cuestiones	  sociales	  y	  materiales	  culturales.	  Shonfield,	  K.	  (2000)	  Walls	  have	  feelings:	  architecture,	  film	  and	  the	  city,	  
London:	   Routledge;	   Shiel,	  M.	  &	   Fitzmaurice,	   T.	   (Eds)	   (2001)	  Cinema	   and	   the	   city:	   film	   and	   urban	   societies	   in	   a	  
global	   context.	   Oxford:	   Blackwell;	   Shiel,	   M.	   &	   Fitzmaurice,	   T.	   (Eds)	   (2003)	   Screening	   the	   city.	   London:	   Verso;	  
Lamster,	   M.	   (2000)	   Architecture	   and	   film.	   New	   York:	   Princeton	   Architectural	   Press;	   Bruno,	   G.	   (2002)	   Atlas	   of	  
emotion:	  journeys	  in	  art,	  architecture	  and	  film.	  London:	  Verso;	  Barber,	  S.	  (2002)	  Projected	  cities:	  cinema	  and	  urban	  
space.	   London:	   Reaktion	   Book;	   Caws,	  M.	   (1991)	  City	   images:	   perspectives	   from	   literature,	   philosophy	   and	   film.	  
Reading:	  Gordon	  and	  Breach;	  Lehan,	  R.	  (1998)	  The	  city	   in	   literature:	  an	  intellectual	  and	  cultural	  history.	  London:	  
University	  of	  California	  Press.	  
	  




Como	  podemos	  ver	  a	  través	  de	  estas	  perspectivas	  las	  posibilidades	  de	  la	  aproximación	  al	  
conocimiento	   de	   la	   vivienda	   es	   múltiple.	   Como	   dice	   Lawson	   (2001)	   la	   explicación	   debe	  
abstraer	  la	  complejidad	  del	  objeto	  de	  estudio,	  teniendo	  en	  cuenta	  las	  diferentes	  dimensiones	  
y	  desarrollando	  así	  una	  explicación	  adecuada,	  por	   lo	  que	  no	  se	  trata	  de	  decantarse	  por	  una	  
perspectiva	   sino	   que	   hay	   que	   intergarlas	   teniendo	   en	   cuenta	   tanto	   sun	   ventajas	   como	  
inconvenientes	   (Lawson	   2002)	   adaptándolas	   	   a	   los	   objetivos	   de	   la	   investigación.	   De	   esta	  
forma	   de	   las	   perspectivas	   que	   se	   han	   presentado	   han	   sirvido	   de	   orientación	   para	   la	  
elaboración	  de	  esta	  Tesis.	  	  
	  
Cuadro	  3.	  Fundamentos	  de	  las	  perspectivas	  utilizadas.	  
Elaboración	  propia.	  	  
	  
Se	  puede	  concluir	  que	  en	  el	  enfoque	  orientado	  a	  contruir	  una	  Sociología	  de	  la	  Vivienda	  
se	  pueden	  y	  deben	  incluir	  los	  conocimientos	  y	  metodologías	  derivados	  de	  otras	  perspectivas	  
y	   disciplinas.	   Nos	   basamos	   en	   Kemeny	   (1992)	   y	   su	   idea	   de	   que	   la	   vivienda	   es	   parte	  
fundamental	   de	   la	   estructura	   y	   del	   funcionamiento	   de	   la	   sociedad	   por	   lo	   que	   debemos	  
desarrollar	   conceptos	   y	   teorías	   que	   nos	   permitan	   comprender	   en	   profundad	   la	   cuestión	  
residencial	   y	   los	   procesos	   sociales	   con	   los	   que	   se	   relaciona	   y	   de	   los	   que	   forma	   parte.	   Las	  
investigaciones	  residenciales	  deben	  basarse	  en	  la	  interdisciplinariedad	  integrando	  cuestiones	  
teóricas	  y	  empíricas	  y	  generar,	  por	  lo	  tanto,	  una	  teoría	  social	  sobre	  la	  vivienda.	  Partimos	  de	  la	  
base	  de	  que	  la	  temática	  residencial	  debe	  ser	  entendida	  como	  un	  fenómeno	  en	  sí	  mismo	  pero	  
complementada	  con	  las	  aproximaciones	  hechas	  desde	  otras	  áreas	  que	  ya	  hayan	  desarrollado	  
un	   conocimiento	   y	   una	  metodología	  más	   estables.	   La	   vivienda	   debe	   estar	   integrada	   en	   un	  
marco	  teórico	  más	  amplio	  al	  mismo	  tiempo	  que	  se	  desarrolla	  una	  teoría	  social	  concreta	  que	  
sirva	  de	  herramienta	  para	  afrontar	  la	  crisis	  y	  los	  cambios	  residenciales	  que	  estamos	  viviendo	  
en	  la	  actualidad.	  
Perspectivas	   Fundamentos	   Autores	  




Importancia	  de	  los	  valores	  culturales	  y	  de	  las	  relaciones	  
ambiente-­‐conducta.	  Estudios	  de	  la	  vivienda	  como	  un	  
subsistema	  con	  	  definiciones	  propias	  
Rapoport	  (2000)	  
Perspectiva	  ecológica	   Relación	  individuos	  y	  entorno.	  La	  vivienda	  como	  subsistema	  con	  funciones	  propios	  
Henny	  Coolen	  (2006)	  
	  
Teoría	  post-­‐social	   Redefinir	  conceptos	  residenciales	  básicos	  y	  analizar	  cómo	  se	  han	  desarrollado	  
Grabiel	  y	  Jacobs	  
(2008)	  
Perspectiva	  economicista	  
Modelos	  económicos.	  El	  sistema	  residencial	  como	  
representación	  de	  modelos	  económicos	  concretos.	  
Análisis	  de	  los	  actores	  que	  trabajan	  en	  la	  negociación	  de	  
la	  vivienda	  y	  sus	  relaciones	  




Comprensión	  integral	  de	  la	  vivienda,	  desarrollo	  de	  
conceptos	  propios	  y	  de	  teoría	  propia	  
Clapham	  (2009),	  King	  
(2009)	  	  
Realismo	  crítico	   Superar	  el	  objetivismo	  y	  el	  constructivismo.	  Importancia	  de	  las	  políticas	  y	  de	  la	  acción	  de	  los	  actores	  
Bengtsson	  (2009)	  
Somerville	  (2002)	  
Emancipación	  de	  los	  
estudios	  residenciales	  
Emancipación	  de	  los	  estudios	  residenciales	  de	  los	  límites	  
de	  la	  ciencia	  y	  del	  reduccionismo	  intelectual	  teniendo	  en	  
cuenta	  las	  experiencias	  reales.	  
Allen	  (2009),	  Manzi	  
(2005)	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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En	   el	   siguiente	   capítulo	   haremos	   una	   aproximación	   más	   detallada	   al	   estudio	   de	   la	  
vivienda	   en	   España	   repasando	   la	   situación	   actual	   de	   la	   vivienda.	   En	   este	   sentido	   nuestra	  
propia	  teoría	  sobre	  el	  sistema	  residencial	  ha	  ido	  tomando	  forma	  y	  ha	  servido	  como	  elemento	  












La	  estructura	  que	  se	  ha	   seguido	  para	  este	  apartado	  se	   relaciona	  con	   los	   componentes	  
que	  entendemos	  estructuran	  el	  sistema	  residencial	  y	  que	  son	  la	  base	  de	  la	  parte	  empírica.	  El	  
objetivo	   de	   esta	   organización	   es	   establecer	   un	   orden	   y	   una	   categorización	   de	   los	   estudios	  
para	  poder	  conocer	  los	  acuerdos	  y	  desacuerdos	  existentes	  en	  la	  actualidad.	  Si	  bien	  es	  cierto	  
que	   los	   estudios	   se	   entremezclan,	   pues	   tratan	   variables	   de	   cada	   componente	   al	   mismo	  
tiempo,	  creemos	  que	  analíticamente	  es	  muy	  útil	  y	  pragmático	  realizar	  esta	  tarea	  clasificatoria	  
centrándonos	   en	   cada	   momento	   en	   el	   componente	   del	   que	   se	   habla.	   Este	   trabajo	   ha	  
resultado	   complejo,	   ha	   sido	   difícil	   crear	   categorías	   y	   subcategorías	   lo	   suficientemente	  
concretas	   para	   resaltar	   el	   conocimiento	   de	   cada	   uno	   de	   ellas,	   sin	   embargo	   creemos	   que	  
didácticamente	  es	  efectivo123.	  	  
Resumidamente	   el	   sistema	   residencial	   se	   divide	   en	   diferentes	   componentes.	   El	  
componente	   demográfico,	   se	   podría	   llamar	   componente	   social	   como	   lo	   define	   Cortés	  
(1995a),	   que	   está	   determinado	   por	   la	   población	   en	   general	   y	   más	   concretamente	   por	   los	  
hogares,	  su	  evolución,	  creación,	  desaparición	  y	  estructura	  que	  determinan	  tanto	  la	  necesidad	  
como	  la	  demanda	  de	  vivienda.	  El	  componente	  económico	  que	  está	  vinculado	  a	  la	  coyuntura	  
económica	  y	  al	  mercado	  residencial,	  en	  términos	  generales	  es	  el	  que	  define	  la	  oferta,	  tanto	  
su	  localización	  como	  sus	  características,	  e	  incide	  en	  la	  demanda.	  Este	  componente	  está	  ligado	  
con	  el	  mercado	  inmobiliario	  y	  el	  crediticio.	  El	  componente	  político	  es	  aquel	  que	  determina	  el	  
marco	  legal	  del	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  Son	  las	  políticas	  y	   la	   legislación	  que	  
intentan	   equilibrar	   el	   componente	   demográfico	   y	   el	   económico.	   Cado	   uno	   de	   estos	  
componentes	  influye	  y	  es	  influido	  por	  el	  funcionamiento	  de	  los	  otros,	  el	  primero	  determina	  la	  
necesidad	   y	   la	   demanda	   poblacional	   de	   alojamiento	   y	   los	   dos	   últimos	   determinan	   las	  
condiciones	  de	  acceso.	  Finalmente	  hay	  que	  añadir	  el	  componente	  cultural,	  en	  el	  que	  aquí	  no	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
123	  Debemos	   tener	  en	  cuenta	  que	  cuanto	  más	  se	  profundiza	  en	  cuestiones	   técnicas	  y	  económicas	  encontramos	  
más	  problemas	  sociales	  por	  lo	  que	  la	  integración	  entre	  disciplinas	  de	  investigación	  es	  necesaria	  (Bauer	  1963).	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profundizaremos	  aunque	  aparece	  de	  forma	  trasversal,	  y	  que	  se	  establece	  como	  línea	  futura	  
de	   investigación.	   Éste	   implica	   las	   preferencias,	   valores	   y	   costumbres	   de	   una	   sociedad	   a	   la	  
hora	  de	  desarrollar	  el	  sistema	  residencial.	  Todos	  estos	  componentes	  están	  interrelacionados,	  
el	  funcionamiento	  y	  evolución	  de	  cada	  uno	  de	  ellos	  depende	  y	  afecta	  al	  mismo	  tiempo	  a	  los	  
demás.	  Todos	   son	   importantes	  e	   influyen	  en	  el	   funcionamiento	  del	   sistema,	   su	  división,	  en	  
este	  sentido,	  cubre	  una	  necesidad	  analítica	  fundamental	  para	  su	  mejor	  comprensión.	  
Los	   estudios	   que	   primero	   describiremos	   son	   los	   que	   se	   centran	   en	   el	   componente	  
demográfico	   como	   el	   que	   determina	   la	   necesidad	   residencial	   de	   la	   población.	   Después	  
analizaremos	   el	   componente	   económico	   y	   todas	   aquellas	   variables	   que	   determinan	   el	  
funcionamiento	   del	   mercado	   residencial	   para	   finalizar	   con	   el	   componente	   político	   y	   los	  
estudios	   acerca	   de	   las	   principales	   normas	   y	   cuestiones	   que	   forman	   parte	   del	   papel	   de	   la	  
administración124.	  	  
	  
2.1.	  Componente	  demográfico.	  Necesidades	  residenciales	  de	  la	  población.	  
	  
Un	  hecho	  comúnmente	  aceptado	  es	  la	  existencia	  de	  una	  relación	  entre	  la	  evolución	  de	  la	  
vivienda	  y	  las	  variables	  demográficas.	  De	  forma	  simplificada	  podemos	  decir	  que	  la	  evolución	  
de	  la	  población	  y	  de	  los	  hogares	  es	  la	  base	  de	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población	  
y	  que	  sus	  transformaciones	  inciden	  en	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda	  y	  en	  la	  política	  residencial	  
como	   veremos	  más	   adelante	   (Trilla	   2001,	   Leal	  Maldonado	   2010,	   Alguacil	   Denche,	   Alguacil	  
Gómez,	  Julio,	  Arasanz	  Díaz,	  Juan	  et	  al.	  2013).	  	  
Antes	   de	   comenzar	   a	   analizar	   los	   estudios	   que	   se	   han	   realizado	   sobre	   el	   componente	  
demográfico	   parece	   apropiado	   realizar	   un	   repaso	   teórico	   específico	   sobre	   la	   demografía	  
residencial	   como	  perspectiva	  de	  análisis	  que	  no	  ha	  aparecido	  en	  el	  primer	   capítulo	  porque	  
considerábamos	   más	   apropiado	   presentarlo	   aquí.	   Ésta	   se	   perfila	   más	   bien	   como	   una	  
metodología	   de	   investigación	   que	   basa	   sus	   estudios	   en	   la	   relación	   existente	   entre	   la	  
evolución	  de	  la	  demografía	  y	  la	  vivienda.	  	  
La	   demografía	   residencial	   es	   una	   temática	   interdisciplinar	   que	   reúne	   enfoques	   y	  
metodologías	   de	   ambas	   disciplinas	   para	   proyectar	   los	   comportamientos	   de	   la	   población125.	  
Hubo	  un	  desarrollo	  importante	  de	  este	  tipo	  de	  estudios	  en	  Francia.	  Éstos	  consideran	  el	  hogar	  
como	  agente	  autónomo	  que	   juega	  entre	   las	   restricciones	  y	   las	  oportunidades	  del	  contexto,	  
las	  motivaciones	   individuales,	   el	   desarrollo	   familiar	   y	   las	  normas	   sociales.	  Utilizan	   términos	  
como	   sistema	   residencial,	   espacio	   residencial	   y	   tipo	   residencial	   para	   explicar	   el	  
funcionamiento	   del	   polo	   residencial	   en	   conexión	   con	   el	   desarrollo	   sociodemográfico	   de	   la	  
población.	  
El	   demógrafo	   Dowell	   Myres	   en	   “Housing	   Demography:	   linking	   demographic	   structure	  
and	   housing	  markets”	   (1990)	   desarrolla	   la	   idea	   de	   demografía	   residencial	   como	   un	   nuevo	  
campo	  de	  estudio	  y	  analiza	  la	  interacción	  entre	  la	  composición	  de	  los	  hogares	  y	  el	  proceso	  de	  
selección	   de	   una	   vivienda	   teniendo	   en	   cuenta	   factores	   demográficos	   y	   de	   movilidad	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
124	  Hay	  estudios	  que	  analizan	  varias	  variables	  que	  por	  lo	  que	  aparecen	  en	  más	  de	  un	  componente,	  esto	  se	  debe	  a	  
que	   la	  perspectiva	  de	   las	   investigaciones	   se	  pueden	  centrar	  en	  diferente	  carácter	  de	   las	  variables	  pero	  nuestro	  
objetivo	  es	  encuadrarlos	  dentro	  de	  cada	  componente	  en	  cada	  momento.	  	  
125	   En	   este	   sentido	   es	   recomendable	   el	   artículo	   de	   Gober	   (1992)	   Urban	   housing	   demography	   en	   	   Progress	   in	  
human	  Geography,	  16,	  2,	  171-­‐189.	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residencial.	   Según	   este	   autor	   históricamente	   se	   produjo	   una	   separación	   entre	   los	   estudios	  
residenciales	   y	   poblacionales	   por	   falta	   de	   datos	   fiables	   y	   berreras	   institucionales,	   que	   en	  
muchos	  casos	  todavía	  existen.	  Sin	  embargo	   la	  preocupación	  por	   la	   interacción	  entre	  ambas	  
realidades	  reapareció	  con	  el	  aumento	  de	  interés	  por	  las	  cuestiones	  urbanas,	  la	  mejora	  en	  las	  
bases	  de	  datos	  y	  el	  impacto	  del	  llamado	  baby-­‐boom	  en	  muchas	  realidades	  sociales	  entre	  las	  
que	  se	  encuentra	  la	  vivienda.	  	  
Este	   autor	   enfatiza	   el	   hecho	   de	   que	   la	   demografía	   es	   fundamental	   para	   entender	   la	  
vivienda	  y	  el	  mercado	  residencial.	   La	   integración	  entre	  población	  y	  vivienda	  es	  concebida	  a	  
través	   de	   los	   ciclos	   vitales	   de	   la	   población	   en	   relación	   al	   consumo	   de	   vivienda.	   También	  
señala	  que	  no	  hay	  una	  base	  teórica	  para	  los	  estudios	  por	  lo	  que	  existen	  diferentes	  modelos	  
de	   estudio.	   Hay,	   sin	   embargo,	   conceptos	   emergentes	   que	   la	   demografía	   residencial	   ha	   ido	  
desarrollando	   a	   través	   de	   diferentes	   investigaciones	   en	   relación	   al	   comportamiento	  
residencial	  de	  la	  población	  y	  la	  formación	  de	  stocks	  de	  viviendas	  como	  son:	  la	  composición	  de	  
los	  hogares126,	   la	  movilidad,	   la	   localización	  y	   las	  características	  del	  mercado	   residencial.	   Las	  
dimensiones	  de	  este	  campo	  de	  estudio	  se	  definen	  a	  través	  de	  cuatro	  elementos	  principales;	  
la	  formación	  y	  composición	  de	  los	  hogares,	  la	  elección	  de	  una	  vivienda,	  la	  construcción	  de	  la	  
vivienda	  y	  los	  patrones	  espaciales	  y	  sus	  consecuencias,	  variables	  que	  han	  sido	  esenciales	  en	  
al	  análisis	  cuantitativo	  de	  esta	  tesis.	  Es	   importante	  destacar	   las	   interconexiones	  entre	  estos	  
elementos	  y	  enfocarlos	  desde	  un	  marco	  temporal	  longitudinal	  en	  relación	  a	  la	  evolución	  de	  la	  
población	   y	   del	   mercado	   residencial.	   La	   demografía	   residencial	   analiza	   pues	   cómo	   los	  
comportamientos	   demográficos	   y	   las	   configuraciones	   residenciales	   interactúan.	   Es	   por	   lo	  
tanto	  una	   temática	   interdisciplinar	  que	   reúne	  enfoques	   y	  metodologías	  de	   la	  demografía	   y	  
del	  urbanismo	  para	  proyectar	  los	  comportamientos	  de	  la	  población.	  
El	  cálculo	  de	  viviendas	  que	  son	  necesarias	  para	  el	  alojamiento	  de	  la	  población	  se	  realiza	  
en	  relación	  al	  número	  de	  hogares	  existente	  estimando	  que	  para	  cada	  hogar	  es	  necesaria	  una	  
vivienda,	   (esta	   idea	   ha	   motivado	   la	   realización	   del	   Capítulo	   7	   sobre	   necesidades	  
residenciales).	   Sin	   embargo	   los	   cambios	   en	   la	   estructura	   familiar	   que	   han	   tenido	   lugar	  
principalmente	  desde	  la	  década	  de	  los	  80	  hacen	  necesario	  cambiar	  esta	  forma	  de	  calcular	  las	  
necesidades	   porque	   la	   provisión	   de	   viviendas	   se	   ha	   complicado.	   Los	   estados	   modernos	  
intentan	   sobre	   todo	   estimar	   el	   número	   necesario	   de	   alojamientos	   dentro	   de	   una	   óptica	  
dinámica,	  con	   la	  ayuda	  de	   las	  curvas	  establecidas	  por	   los	  demógrafos.	  Estos	  cálculos	  hacen	  
necesario	  realizar	  normas	  y	  tomar	  decisiones	  oficiales	  que	  acaban	  	  por	  convertir	  al	  habitante	  
en	  un	  mero	  usuario	  (Pezeu-­‐Massabuau	  1988).	  
Según	  Trilla	  (2001)	  el	  cálculo	  de	  las	  necesidades	  residenciales	  se	  ha	  complicado	  en	  parte	  
por	   los	   cambios	   en	   la	   estructura	   social.	   Por	   ejemplo,	   el	   crecimiento	   de	   la	   población	   se	   ha	  
estancado,	   aun	   teniendo	   en	   cuenta	   la	   inmigración,	   mientras	   que	   el	   número	   de	   hogares	  
aumenta,	  esto	  implica	  que	  el	  tamaño	  medio	  de	  los	  hogares	  ha	  disminuido,	  principalmente	  en	  
zonas	   urbanas127.	   Esta	   reducción	   del	   tamaño	   del	   hogar	   tiene	   lugar	   principalmente	   por	   el	  
aumento	   de	   los	   hogares	   unipersonales	   y	   los	   cambios	   de	   las	   estructuras	   familiares.	   Otras	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
126	  En	  Van	  Imhoff	  et	  al.	  (2005)	  se	  habla	  de	  la	  clasificación	  en	  cuatro	  modelos	  de	  hogares	  en	  Europa:	  oeste,	  centro-­‐
oeste,	  mediterráneo	  y	  este.	  Los	  criterios	  que	  utiliza	  para	  clasificarlos	  son:	   las	  reglas	  de	  formación	  del	  hogar,	   las	  
características	  demográficas	  y	  de	  procreación,	  el	   tipo	  de	  familiares	  presentes	  en	  el	  hogar,	  el	   rol	  del	  hogar	  en	  el	  
área	  del	  trabajo	  y	  el	  bienestar.	  	  
127	  En	  el	  año	  1945	  la	  proporción	  de	  personas	  por	  hogar	  era	  de	  3,5	  mientras	  que	  en	  1980	  era	  de	  	  2,8	  y	  en	  2000	  de	  
2,5.	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transformaciones	   tienen	   que	   ver	   con	   los	   cambios	   en	   las	   pautas	   de	   emancipación	   de	   los	  
jóvenes,	   el	   aumento	   de	   las	   convivencias	   provisionales	   y	   el	   alargamiento	   de	   la	   autonomía	  
personal	   de	   las	   personas	   mayores.	   Según	   Melo	   Vieira	   y	   Miret	   Gamundi	   (2010)	   hay	   tres	  
dimensiones	  fundamentales	  en	  la	  transformación	  de	  las	  pautas	  de	  emancipación.	  Primero	  el	  
paso	  de	  estudiante	  al	  mundo	  laboral,	  después	  de	  miembro	  dependiente	  de	  un	  hogar	  a	  ser	  la	  
persona	   de	   referencia	   del	   mismo,	   es	   la	   emancipación	   residencial.	   Finalmente	   está	   la	  
formación	  familiar	  y	  el	  convertirse	  en	  progenitor.	  A	  nivel	  europeo	  estas	  dimensiones	  se	  están	  
transformando	  danto	  lugar	  a	  un	  retraso	  en	  la	  vida	  adulta.	  En	  España128	  este	  retraso	  se	  debe	  a	  
la	   elevación	   del	   nivel	   de	   vida,	   el	  mayor	   nivel	   de	   instrucción,	   las	   elevadas	   tasas	   de	   paro,	   el	  
coste	  inaccesible	  de	  la	  vivienda	  y	  a	  una	  inestabilidad	  constante129.	  	  
En	  los	  años	  previos	  a	  la	  crisis	  residencial	  estos	  cambios	  sociales	  son	  más	  evidentes	  y	  su	  
influencia	  en	  el	  aumento	  de	  la	  demanda	  de	  vivienda	  y	  de	  la	  producción	  es	  todavía	  más	  obvia.	  
En	  España	  estos	  procesos	  describen	  una	  tendencia	  de	  aproximación	  a	  otros	  países	  europeos	  
motivada	   demográficamente	   por:	   los	   procesos	   migratorios	   y	   la	   población	   extranjera,	   el	  
aumento	   de	   la	   población	   en	   edad	   de	   construir	   un	   hogar	   por	   la	   llegada	   a	   la	   edad	   de	  
emancipación	   de	   las	   cohortes	   más	   jóvenes	   tanto	   de	   autóctonos	   como	   de	   migrantes	   y	   el	  
aumento	  de	   separaciones	   y	  divorcios	   (Leal	  Maldonado	  2004,	   Lles	   Lazo	  1992,	  Naredo	  Pérez	  
2004,	  García	  Montalvo	  2005).	  Sin	  embargo	  para	  explicar	  mejor	  el	  aumento	  de	  la	  producción	  y	  
de	   la	   demanda	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   variables	   económicas	   como	   el	   crecimiento	  
económico	  y	  de	   la	  renta	  que	  mantuvo	   la	  demanda	  de	  vivienda	  secundaria	   (Leal	  Maldonado	  
2004,	  Leal	  Maldonado	  2010)	  .	  
Naredo	  (2004)	  analiza	  los	  ciclos	  de	  vivienda	  en	  España	  durante	  la	  década	  de	  los	  70,	  80,	  
90	  y	  su	   relación	  con	   las	  variables	  demográficas.	  En	   los	  70	  se	  produce	  el	  primer	  boom	  de	   la	  
construcción	  con	  más	  de	  500.000	  viviendas	  anuales,	  número	  que	  empezó	  a	  disminuir	  en	  el	  
1973	   con	   la	   crisis	   petrolífera	   y	   las	   elevadas	   tasas	   de	   inflación	   y	   el	   creciente	   desequilibrio	  
exterior	   que	   demandaban	   ajustes.	   El	   sector	   de	   la	   construcción	   entró	   en	   recesión	   hasta	   la	  
recuperación	   económica	   de	   los	   80.	   En	   este	  momento	   se	   produjo	   un	   repunte	   económico	   y	  
aumentó	   la	   inversión	   extranjera	   en	   la	   compra	   de	   acciones,	   empresas	   e	   inmuebles	   lo	   que	  
supuso	   una	   revalorización	   del	   patrimonio	   inmobiliario.	   El	   crecimiento	   del	   precio	   de	   los	  
inmuebles	   se	  aceleró	  en	   relación	  a	   los	  del	   consumo,	  que	  hasta	  ese	  periodo	  crecían	  a	   tasas	  
similares130.	  Esto	  implica	  que	  se	  defina	  más	  bien	  como	  un	  boom	  de	  precios	  que	  de	  actividad	  
constructiva:	  mientras	  que	  el	  número	  de	  viviendas	  construidas	  no	  llegó	  a	  400.000	  anuales	  en	  
algunos	  años	  el	  porcentaje	  de	  variación	  de	   los	  precios	   llegaba	  al	  30%.	  A	   finales	  de	   los	  90	  y	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
128	   Según	   Jurado	   (2005)	   a	   partir	   de	   los	   70	   se	  producen	   cambios	   familiares	   en	   España	   como	  el	   aumento	  de	   las	  
formas	   de	   convivencia;	   parejas	   de	   hecho	   con	   y	   sin	   hijos,	   proporción	   de	   hogares	   unipersonales,	   hogares	  
monoparentales	   (tesis	   de	   la	   alta	   velocidad).	   Aun	   así	   España	   está	   entre	   los	   países	   con	  menos	   pluralidad	   de	   las	  
formas	  de	   convivencia,	  el	  matrimonio	  prevalece	   con	   familias	  de	  un	   solo	   ingreso	   (tesis	  de	   la	  postmodernización	  
relativa).	   Las	   mujeres,	   más	   las	   jóvenes,	   son	   las	   principales	   protagonistas	   del	   cambio	   familiar	   por:	   mayor	   nivel	  
educativo	  que	  sus	  madres,	  trabajo	  extradoméstico,	  reducción	  de	  fecundidad	  y	  mayores	  tasas	  de	  divorcio	  (tesis	  del	  
protagonismo	   femenino).	   	   Los	   cambios	   más	   lentos	   son:	   la	   división	   del	   trabajo	   doméstico	   y	   cuidado	   de	  
dependientes	  que	  suponen	  problemas	  de	  conciliación	  de	   la	  vida	   familiar	  y	   laboral	   (tesis	  de	   las	  dos	  velocidades)	  
con	   nuevas	   estrategias	   como:	   abandonar	   el	   trabajo	   remunerado,	   reducir	   el	   número	   de	   hijos,	   buscar	   sustitutas	  
remuneradas.	   Esto	   puede	   explicar	   en	   parte	   la	   baja	   fecundidad	   y	   la	   baja	   presencia	   de	  mujeres	   en	   el	   mercado	  
laboral	  (tesis	  de	  los	  límites	  del	  cambio	  familiar).	  
129	  Este	  autor	  estima	  que	  entre	  1977	  y	  1995	  el	   retraso	  en	   la	   inserción	  en	  el	  mercado	   laboral	  es	  seis	  años,	  en	  el	  
matrimonio	  en	  tres	  y	  en	  la	  vivienda	  propia	  en	  dos.	  	  
130	  El	  propio	  autor	  aclara	  que	  es	  una	  suposición	  porque	  que	  no	  dispone	  de	  un	  índice	  de	  precios	  de	  la	  vivienda	  que	  
abarque	  desde	  los	  años	  setenta.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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principios	   del	   siglo	   XXI	   se	   produce	   un	   nuevo	   boom,	   esta	   vez	   de	   los	   precios	   y	   de	   la	  
construcción	   paralelamente131.	   La	   variación	   de	   precios	   a	   inicios	   de	   los	   90	   no	   llegaba	   al	   5%	  
mientras	  que	  a	   finales	  de	  década	  era	  cercana	  al	  20%	  y	  el	  número	  de	  viviendas	  construidas	  
superó	   en	   algunos	   años	   las	   600.000.	   Aunque	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   el	   efecto	   de	   la	  
inmigración,	  estos	  datos	  contrastan	  con	  el	  declive	  demográfico	  derivado	  de	  la	  disminución	  de	  
nacimientos	  y	  el	  aumento	  de	  las	  defunciones.	  Unas	  de	  las	  principales	  consecuencias	  de	  este	  
último	   ciclo	   expansivo	   fueron	   los	   desajustes	   sociales	   por	   falta	   de	   control	   del	  mercado	   y	   la	  
flaqueza	   del	   sector	   de	   la	   construcción	   con	   un	   aumento	   muy	   significativo	   de	   las	   tasas	   de	  
paro132.	  	  
El	   aumento	  del	  número	  de	  viviendas	   construidas	  en	   los	  70	   tenía	   sentido	  en	   tanto	  que	  
había	  que	  cubrir	  el	  déficit	  de	  viviendas	  heredado	  de	  la	  Guerra	  y	  de	  la	  postguerra,	  sin	  embargo	  
el	  último	  boom	  responde	  principalmente	  a	  la	  coyuntura	  económica.	  En	  España	  se	  construyó	  
más	   que	   en	   Alemania	   y	   Francia	   juntas,	   países	   que	   tienen	  mayor	   crecimiento	   demográfico	  
pero	  que	  apoyan	  más	  la	  rehabilitación	  y	  un	  uso	  más	  eficiente	  del	  stock.	  Esta	  situación	  se	  vio	  
favorecida	   por	   las	   políticas	   de	   vivienda	   que	   se	   desarrollaron	   en	   España	   desde	   los	   años	   50	  
basadas	  en	  el	  fomento	  de	  la	  vivienda	  nueva	  en	  propiedad	  como	  inversión	  frente	  al	  alquiler	  lo	  
que	  además	  favoreció	  la	  especulación	  del	  suelo.	  Además	  la	  inversión	  extranjera	  en	  la	  compra	  
de	   viviendas,	   principalmente	   en	   el	   litoral,	   aumentó	   considerablemente,	   por	   lo	   que	   las	  
compras	   turístico-­‐especulativas	   en	   las	   zonas	   costeras	   fueron	   importantes	   en	   el	   ciclo	  
inmobiliario.	  	  
Este	  hecho	  implica	  que	  en	  los	  últimos	  ciclos	  expansivos	  se	  hable	  de	  una	  reducción	  de	  la	  
la	   vinculación	   entre	   vivienda	   y	   demografía;	   el	   aumento	   de	   la	   población	   ya	   no	   justifica	   el	  
crecimiento	  de	  la	  construcción,	  son	  las	  condiciones	  de	  financiación	  las	  que	  explican	  mejor	  el	  
aumento	   de	   la	   producción	   de	   vivienda	   (Naredo	   Pérez	   2004,	   Fuentes	   Castro	   2009).	   Esta	  
posición	  es	  defendida	  por	  Montalvo	  (2007)	  que	  señala	  que	  la	  demografía	  a	  corto	  plazo	  no	  es	  
relevante.	   	   Aunque	   la	   demografía	   es	   un	   factor	   determinante	   en	   la	   demanda	   de	   vivienda	  
potencial	  y	  a	  largo	  plazo	  es	  importante,	  hay	  muchos	  otros	  factores	  como	  son	  el	  crecimiento	  
de	   renta,	   las	   condiciones	   financieras	   favorables,	   la	   disminución	   del	   desempleo	   o	   la	  
disminución	   de	   los	   tipos	   de	   interés,	   variables	   que	   según	   nuestro	   esquema	   pertenece	   al	  
componente	   económico.	   Por	   otra	   parte	   Montalvo	   (2007)	   desconfía	   de	   los	   datos	   que	   se	  
utilizan	   para	   analizar	   la	   demanda	   potencial	   de	   vivienda.	   La	   estimación	   de	   la	   formación	   de	  
hogares	   a	   partir	   de	   datos	   de	   la	   EPA	   no	   es	   congruente	   con	   la	   tasa	   de	   jefe	   de	   hogar.	   La	  
inmigración	  ya	  se	  computa	  en	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  y	  los	  divorcios	  no	  tienen	  tanto	  impacto	  
en	  la	  demanda	  de	  vivienda	  como	  se	  supone,	  pues	  uno	  de	  los	  cónyuges	  normalmente	  vuelve	  a	  





	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
131	  La	  incidencia	  del	  boom	  o	  auge	  del	  subsector	  inmobiliario	  se	  manifiesta	  a	  corto	  plazo	  pero	  las	  consecuencias	  se	  
prolongan	  durante	  bastante	  tiempo	  después,	  incidiendo	  sobre	  todo	  en	  la	  eficacia	  y	  en	  la	  capacidad	  de	  competir	  
de	  la	  economía	  española	  (Rodríguez	  López	  2006:	  76).	  
132	  Según	  datos	  del	  INE	  la	  tasa	  de	  paro	  en	  el	  primer	  trimestre	  de	  2005	  era	  del	  10,19	  y	  en	  el	  cuarto	  trimestre	  de	  
2011	  fue	  de	  22,56	  y	  el	  número	  de	  personas	  ocupadas	  en	  el	  sector	  de	  la	  construcción	  pasó	  de	  más	  de	  2,5	  millones	  
a	  1,3	  millones	  (Trilla	  2010).	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2.2.	  Componente	  económico:	  mercado	  residencial.	  	  
	  
	  El	   componente	   económico	   de	   la	   vivienda	   es	   fundamental	   para	   entender	   el	  
funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  Según	  Sánchez	   (2002)	  el	  mercado	  de	   la	  vivienda	  es	  
importante	  para	  cualquier	  economía	  porque	  implica	  la	  formación	  bruta	  de	  capital.	  En	  España	  
por	  ejemplo	  representa	  el	  20%,	  además	  tiene	  un	  peso	  en	  el	  cálculo	  de	  PIB	  de	  entre	  el	  4	  y	  5	  %	  
y	  una	  participación	  en	  el	  empleo	  del	  10%.	  Asimismo	  es	  de	  vital	   importancia	  para	  el	  sistema	  
financiero	  ya	  que	  el	  crédito	  destinado	  a	  la	  vivienda	  en	  los	  países	  de	  la	  OCDE	  está	  por	  encima	  
del	   20%	   y	   también	   es	   parte	   importante	   del	   crédito	   familiar133.	   El	   mayor	   problema	   del	  
mercado	  es	  según	  esta	  autora	  la	  existencia	  de	  asimetrías	  de	  información	  y	  su	  rigidez;	  frente	  a	  
una	   demanda	   flexible	   la	   oferta	   es	   rígida.	   La	   escasez	   de	   suelo	   y	   su	   regulación	   hace	   difícil	  
realizar	   ajustes	   rápidos	   en	   la	   producción	   de	   nuevas	   viviendas	   ante	   un	   aumento	   de	   la	  
demanda,	  esto	  implica	  unos	  ciclos	  muy	  complejos	  en	  los	  que	  intervienen	  diferentes	  variables.	  
Los	  mercados	  de	  la	  vivienda	  tienden	  a	  estar	  bastante	  regulados	  en	  relación	  a	  la	  financiación,	  
la	  producción,	  la	  regulación	  y	  el	  uso	  del	  stock	  existente.	  Los	  gobiernos	  siguen	  desempeñando	  
un	  papel	  central	  (Whitehead	  2006)134.	  
La	   importancia	   de	   la	   evolución	   de	   mercado	   es	   pues	   fundamental	   para	   el	   sistema	  
residencial.	  En	  este	  apartado	  hemos	  intentado	  realizar	  una	  síntesis	  de	  los	  estudios	  realizados	  
en	   España	   en	   los	   últimos	   años	   acerca	   de	   la	   situación	   de	   mercado	   residencial	   y	   su	   crisis.	  
Hemos	  categorizado	  estos	  estudios	  en	  diferentes	  grupos	  atendiendo	  a	   la	   cuestión	  principal	  
que	   tratan,	   pero	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   que	   cada	   trabajo	   trata	   diferentes	   variables	  
relacionadas	  por	  lo	  que	  puede	  aparecer	  en	  más	  de	  una	  categoría.	  	  
Las	  principales	  variables	  que	  hemos	  considerado	  son:	  la	  construcción	  (los	  estudios	  sobre	  
este	   tema	   han	   servido	   para	   la	   elaboración	   del	   análisis	   de	   datos),	   el	   precio,	   la	   crisis,	   la	  
demanda	  y	  la	  oferta,	  la	  inversión	  y	  las	  viviendas	  no	  principales.	  Hay	  un	  elemento	  que	  aunque	  
hemos	   categorizado	   como	   propio	   de	   los	   estudios	   referentes	   al	   componente	   político	   nos	  
gustaría	  señalar	  que	  está	  vinculado	  con	  el	  componente	  económico;	  el	  régimen	  de	  tenencia.	  
Podemos	  hablar	  de	   la	  existencia	  de	  dos	  mercados	  diferenciados:	  el	  alquiler	  y	   la	  propiedad,	  
que	   funcionan	   de	   forma	   diferente,	   que	   atienden	   a	   diferentes	   tipos	   de	   demanda	   pero	   que	  
están	  relacionados.	  Sin	  embargo	   los	  estudios	  que	  aquí	  tratamos	  hacen	  referencia	  al	  ámbito	  
legislativo	  de	  estas	  fórmulas,	  por	  eso	  los	  hemos	  incluido	  en	  el	  componente	  político.	  
	  
2.2.1	  Construcción	  y	  	  mercado.	  
	   	  
La	  vivienda	  como	  producto	  y	  sus	  características	  específicas:	  	  localización	  fija,	  gran	  precio,	  
larga	   durabilidad,	   complejidad	   del	   equipamiento,	   variedad	   de	   tipos	   y	   mantenimiento	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
133	  Martín	  y	  González	   (2011)	  analizan	   la	   industria	  de	   la	  construcción	  en	  España	  y	  establecen	   la	  aportación	  de	   la	  
misma	   al	   PIB	   y	   al	   empleo	   en	   un	   10%.	   Utilizando	   el	   modelo	   de	   Porter133	   basado	   en	   cinco	   fuerzas:	   productos	  
sustitutivos,	  proveedores,	  competidores	  potenciales,	  cliente	  y	  competencia	  actual,	  analizan	  su	  incidencia	  sobre	  la	  
rentabilidad	  del	  mercado	  y	   las	  características	  concretas	  del	  negocio.	  Diferencian	  entre	  dos	  subnegocios,	   la	  obra	  
civil	  y	  la	  edificación,	  aquí	  nos	  centraremos	  en	  el	  segundo	  por	  ser	  el	  que	  interesa	  para	  este	  trabajo.	  	  
134	   Igualmente	  el	  mercado	  de	   la	   vivienda	   tiene	  una	   relación	  muy	   importante	   con	   la	   ciudad	  ya	  que	   según	  Short	  
(1996)	  uno	  de	  los	  atributos	  más	  importantes	  de	  la	  ciudad	  es	  la	  residencia.	  Dónde	  y	  cómo	  vive	  la	  gente	  tiene	  un	  rol	  
importante	  en	  el	  orden	  social	  “Who	  we	  are	  is	  a	  function	  of	  where	  we	  are.	  And	  where	  we	  are	  is	  an	  indicator	  of	  how	  
we	  are”	  	  (Short	  1996:	  173).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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determinan	   su	   organización	   social.	   La	   producción	   residencial	   ha	   sido	   típicamente	   local,	   a	  
pequeña	  escala,	  diferenciada	  por	  los	  métodos	  y	  los	  materiales,	  realizada	  discuntinuamente	  y	  
por	   temporadas	   y	  muy	   vinculada	   al	   sector	   de	   la	   construcción	   industrial	   no	   residencial.	   Sin	  
embargo	  con	  el	  paso	  del	  tiempo	  aparecen	  grandes	  empresas	  promotoras	  y	  constructoras	  que	  
trabajan	  a	  gran	  escala	  con	  un	  producto	  simplificado	  y	  estandarizado	  (Demerath,	  Baker	  1963).	  	  
En	  Europa	  los	  últimos	  20	  años	   la	  construcción	  residencial	  se	  ha	  destinado	  en	  un	  71%	  a	  
las	   necesidades	   de	   formación	   de	   hogares,	   4,1%	   a	   segunda	   residencias	   y	   un	   24,6%	   a	   la	  
reposición	  de	  viviendas.	  Existe	  un	  superávit	  global	  de	  10,5	  %,	  con	  170	  millones	  de	  viviendas	  
para	   152,2	  millones	   de	   hogares,	   pero	   distribuido	   desigualmente,	   esta	   situación	   implica	   un	  
desequilibrio	  territorial	  del	  que	  hablaremos	  en	  siguientes	  apartados	  (Trilla	  2001).	  	  
La	   producción	   residencial	   puede	   desarrollarse	   de	   diferentes	   formas	   atendiendo	   a	   la	  
relación	  entre	   los	  diferentes	  agentes	   implicados.	  Nos	  hemos	  basado	  en	   las	   ideas	  de	  Short	  y	  
Cardoso	   (1983)	   a	   cerca	   de	   las	   condiciones	   de	   producción,	   la	   relación	   entre	   los	   agentes	   de	  
producción	  (promotor,	  constructor	  y	  obrero)	  y	  las	  formas	  de	  consumo	  y	  la	  vinculación	  con	  el	  
suelo	  y	  la	  financiación.	  	  
Estos	  autores	  identifican	  diferentes	  formas	  de	  construcción:	  1)	  Vivienda	  autoconstruida;	  
producción	   por	   los	   consumidores	   inmediatos.	   Ha	   existido	   a	   lo	   largo	   de	   la	   historia,	   en	   la	  
actualidad	  sigue	  siendo	  importante	  en	  los	  países	  pobres,	  sobre	  todo	  cuando	  ni	  el	  mercado	  ni	  
el	   estado	   cubre	   las	   necesidades.	   Personas	   que	   construyen	   su	   propio	   alojamiento,	   con	  
materiales	  y	  técnicas	  de	  construcción	  simples.	  2)	  Producción	  de	  contrato	  individual;	  implica	  a	  
consumidores	   ricos	   que	   contratan	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda	   para	   expresar	   su	   poder	   y	  
estatus,	   con	   sensibilidad	   estética.	   3)	   Producción	   de	   contrato	   a	   gran	   escala:	   individuos	   o	  
instituciones	   que	   contratan	   constructores	   para	   construir	   un	   cierto	   número	   de	   viviendas,	  
fueron	  las	  primeras	  compañías	  durante	  el	  XVIII	  y	  el	  XIX.	  Esto	  implica	  un	  sofisticado	  sistema	  de	  
mercado	  en	  respuesta	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población.	  En	  el	  XX	  el	  estado	  comienza	  	  a	  tener	  
más	   importancia	   en	   la	   construcción	   de	   vivienda	   utilizando	   técnicas	   industriales	   de	  
construcción	   60-­‐70.	   4)	   Producción	   especulativa;	   son	   promotores	   privados	   que	   construyen	  
antes	  de	  que	  ningún	  comprador	  las	  demande.	  Para	  el	  constructor,	  el	  coste	  de	  producción	  de	  
una	   unidad	   es	   más	   alto	   en	   relación	   al	   capital	   investido.	   Se	   basa	   en	   un	   sistema	   financiero	  
sofisticado	   para	   poder	   realizarse	   por	   lo	   que	   es	   muy	   dependiente	   de	   factores	   externos	   de	  
financiación	  tanto	  para	  los	  constructores	  como	  para	  los	  compradores.	  Esta	  cuarta	  fórmula	  es	  
la	  principal	  en	  las	  sociedades	  del	  primer	  mundo	  como	  es	  la	  española.	  Se	  puede	  decir	  que	  el	  











Figura	  4.	  La	  producción	  residencial.	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2.2.2.	  Demanda	  y	  oferta.	  
	  
Para	  entender	  la	  evolución	  del	  mercado	  de	  la	  vivienda	  hay	  que	  entender	  la	  evolución	  de	  
dos	  variables:	  la	  demanda	  y	  la	  oferta,	  variables	  en	  las	  que	  se	  centran	  muchos	  de	  los	  estudios	  
relacionados	   con	   el	   componente	   económico.	   Sánchez	   (2002)	   explica	   de	   forma	   resumida	  
cómo	   funcionan	   estas	   variables.	   En	   cuanto	   a	   la	   demanda	   de	   vivienda	   las	   variables	   que	   la	  
modifican	  son	  muy	  sensibles	  a	  factores	  coyunturales	  y	  se	  pueden	  dividir	  en	  las	  que	  afectan	  a	  
largo	   plazo	   y	   aquellas	   que	   lo	   hacen	   a	   corto	   plazo135.	   A	   largo	   plazo	   son	   fundamentales	   las	  
variables	  demográficas,	  de	  las	  que	  ya	  hemos	  hablado,	  y	  las	  socioeconómicas.	  En	  cuanto	  a	  las	  
primeras	  hay	  que	  destacar	  la	  creación	  de	  hogares,	  el	  tamaño	  de	  la	  población,	  la	  composición	  
por	  edades,	  los	  procesos	  migratorios,	  como	  el	  éxodo	  rural	  y	  las	  migraciones	  residenciales,	  y	  la	  
configuración	  cambiante	  de	  los	  hogares.	  En	  tanto	  a	  las	  variables	  socioeconómicas	  la	  renta	  y	  
el	  patrimonio	  de	  las	  familias	  explican	  la	  diferencia	  entre	  la	  demanda	  potencial	  y	  la	  demanda	  
efectiva.	  
A	   corto	   plazo	   las	   variables	   más	   importantes	   son	   la	   financiación,	   la	   fiscalidad	   y	   las	  
expectativas,	   elementos	   sobre	   los	   cuales	   los	   gobiernos	   intervienen	   más	   directamente.	   En	  
cuanto	   a	   la	   financiación	   lo	   fundamental	   son	   los	   tipos	   de	   interés	   que	   determinan	   la	  
disponibilidad	   de	   crédito	   hipotecario.	   Por	   otra	   parte	   el	   sistema	   fiscal	   grava	   tanto	   la	  
transmisión	  como	  la	  propiedad	  de	  la	  vivienda,	  así	  como	  también	  suele	  desgravar	  los	  intereses	  
de	   los	   préstamos	   destinados	   a	   la	   vivienda	   fomentando	   fiscalmente	   la	   adquisición	   de	   una	  
vivienda	  mediante	  la	  deducción	  de	  la	  cuota	  impositiva.	  	  
En	   resumen,	   la	   combinación	   de	   renta	   de	   las	   familias	   y	   desgravaciones	   fiscales	   a	   la	  
compra	  de	  vivienda,	  por	  un	  lado,	  y	  el	  precio	  de	  la	  misma	  y	  el	  coste	  de	  financiación	  necesaria	  
para	  adquirirla,	  por	  otro,	  determinan	  la	  accesibilidad	  de	  la	  vivienda.	  Todas	  estas	  variables	  son	  
las	   que	   determinan	   el	   paso	   de	   la	   demanda	   potencial	   a	   la	   demanda	   efectiva.	   Según	   Trilla	  
(2001)	   la	   demanda	   puede	   aumentar	   con	   estímulos	   macroeconómicos	   como	   los	   tipos	   de	  
interés	   bajo,	   la	   facilidad	   de	   crédito,	   el	   aumento	   del	   gasto	   público	   o	   las	   disminuciones	   de	  
presión	   fiscal.	   También	   puede	   aumentar	   con	   estímulos	   microeconómicos	   como	   las	  
subvenciones	  a	   los	  propietarios	  de	  viviendas	  alquiladas,	   las	  exenciones	  de	  tributaciones,	   los	  
descuentos	  en	  la	  compra	  de	  vivienda	  social.	  	  
Julio	   Rodríguez	   (2010a)	   divide	   estas	   variables	   explicativas	   de	   la	   demanda	   en	   reales	   y	  
financieras.	  Las	  reales	  son	  los	  precios	  de	  venta,	  la	  creación	  de	  hogares	  y	  la	  renta	  disponible.	  
Las	   financieras	   son	   los	   tipos	   de	   interés,	   los	   plazos	   de	   financiación	   y	   el	   porcentaje	   del	  
préstamo.	   Señala	  que	  el	   aumento	  de	   los	  hogares	   y	  el	  descenso	  de	   los	   tipos	  de	   interés	   son	  
variables	  que	  producen	  aumentos	  de	  la	  demanda	  aun	  teniendo	  en	  cuenta	  que	  los	  precios	  de	  
las	   viviendas	   superan	   ampliamente	   a	   las	   rentas	   salariales.	   Es	   importante	   reconocer	   la	  
demanda	   de	   vivienda	   como	   activo	   financiero	   dada	   su	   rentabilidad	   y	   expectativas	   de	  
revalorización.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
135	   La	   demanda	   está	   relacionada	   con	   la	   necesidad	   pero	   se	   utiliza	   para	   valorar	   la	   situación	   del	   mercado	   de	   la	  
vivienda,	  para	  saber	  cuántas	  personas	  buscan	  una	  vivienda	  tanto	  en	  compra	  como	  en	  alquiler.	  Según	  Lles	  (1992)	  
más	   del	   80%	   de	   la	   demanda	   potencial	   de	   vivienda	   está	   dentro	   del	   segmento	   de	   demanda	   protegible,	   de	   esta	  
forma	  el	  mercado	  de	   la	  vivienda	  selecciona	  social	   y	  económicamente	  al	  demandante	  en	   tanto	  que	   la	  demanda	  
efectiva	  está	  condicionada	  por	  el	  nivel	  de	  ingresos.	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Dentro	  de	  la	  demanda	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  otras	  cuestiones	  como	  las	  decisiones	  de	  
los	  usuarios	  a	  la	  hora	  de	  acceder	  a	  una	  vivienda.	   	  Bover	  (2010)	  	  establece	  un	  modelo	  de	  las	  
decisiones	  de	  compra	  de	  vivienda	  principal	  y	  secundaria,	  tema	  en	  el	  que	  no	  nos	  centraremos	  
en	  este	  apartado,	  de	   los	  hogares	  españoles,	   tomando	  como	  base	   la	  Encuesta	  Financiera	  de	  
las	  Familias.	  En	  este	  trabajo	  la	  autora	  señala	  la	  importancia	  de	  las	  expectativas	  del	  aumento	  
de	   precios	   de	   la	   vivienda	   de	   los	   hogares	   en	   la	   creación	   de	   la	   burbuja	   y	   en	   la	   decisión	   de	  
compra	  frente	  al	  alquiler.	  El	  punto	  de	  partida	  es	  la	  asunción	  de	  que	  los	  costes	  de	  alquiler	  son	  
más	   elevados	   que	   los	   de	   propiedad.	   Esto	   se	   puede	   deber	   a	   una	   combinación	   entre	   las	  
ventajas	   fiscales	   de	   la	   propiedad,	   la	   regulación	   del	   mercado	   del	   alquiler	   y	   sus	   costes	   de	  
mantenimiento	  (Bover	  2010:	  12).	  Las	  decisiones	  de	  los	  usuarios	  también	  están	  determinadas	  
por	  la	  etapa	  del	  ciclo	  de	  vida	  en	  la	  que	  se	  encuentran136.	  	  
Asimismo	  la	  evolución	  de	  la	  demanda	  depende	  del	  precio	  y	  de	  la	  capacidad	  adquisitiva	  y	  
de	  endeudamiento	  de	  las	  familias	  influenciadas	  por	  las	  políticas	  y	  la	  situación	  económica	  del	  
país.	  Las	  mejores	  viviendas	  son	  para	  quienes	  las	  pueden	  pagar	  (Short	  1996).	  Por	  el	  contrario	  
“las	  necesidades	  de	  vivienda	  se	  generan	  en	  las	  estructuras	  poblacionales	  y	  residenciales	  de	  la	  
sociedad.	  Son	  fruto	  de	  la	  evolución	  de	  la	  propia	  estructura	  social	  en	  la	  que	  la	  vivienda	  juega	  
un	  papel	  ordenador	  de	  primera	  magnitud,	  actuando	  de	  soporte	  de	   la	  organización	  familiar,	  
elemento	  esencial	  de	  la	  organización	  social”	  (Leal	  Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995:	  19).	  	  
Debemos	  distinguir	  pues	   la	  demanda	  de	  vivienda	  para	  uso	  de	   la	  demanda	  de	  vivienda	  
como	  activo	  e	  inversión	  (Rodríguez	  López	  2010,	  Carrasco	  Aquino,	  Andrés	  Calderón	  2003).	  En	  
el	  último	  ciclo	  alcista	  de	  la	  vivienda	  la	  demanda	  como	  bien	  de	  uso	  creció	  principalmente	  por	  
el	  aumento	  de	  la	  población	  migrante,	  los	  cambios	  en	  la	  estructura	  familiar	  y	  por	  la	  demanda	  
de	   vivienda	   secundaria.	   La	   demanda	   como	   bien	   de	   inversión	   se	   vio	   favorecida	   por	   las	  
condiciones	  económicas	  favorables.	  A	  todo	  esto	  debemos	  unirle	  el	  hecho	  de	  que	  en	  España	  
existe	  una	  propensión	  a	   la	  demanda	  en	  compra,	  tanto	  para	  bien	  de	  uso	  como	  para	  bien	  de	  
inversión,	  por	  elementos	  culturales,	  educacionales	  y	  fiscales,	  pero	  también	  por	  falta	  de	  una	  
política	  de	  alquiler	  eficaz	  (Inaurrieta	  2010)137.	  
El	  problema	  fundamental	  cuando	  hablamos	  de	  demanda	  del	  sector	  residencial	  es	  según	  
Indovina	   (1977)	   que	   está	   segmentada	   por	   lo	   que	   es	   muy	   complicado	   satisfacer	   todas	   las	  
necesidades	  distintas	  de	  demanda.	  Este	  autor	  habla	  de	  la	  demanda	  en	  propiedad,	  en	  alquiler,	  
inaplazable	   o	   como	   inversión.	   Entiende	   que	   no	   es	   económicamente	   posible	   integrar	   en	   un	  
único	  mercado	  de	  vivienda	  estos	  diversos	   tipos	  de	  demanda.	  Por	  esta	   razón	  se	  produce	  un	  
despilfarro	  ya	  que	  los	  beneficios	  	  del	  sector	  no	  son	  proporcionales	  a	  los	  recursos	  empleados	  
en	  el	  mismo.	  
En	  cuanto	  a	  la	  oferta	  las	  variables	  que	  la	  condicionan	  son,	  por	  una	  parte,	  el	  periodo	  de	  
construcción	  en	  tanto	  que	   la	  vivienda	  es	  un	  bien	  que	  tarda	  mucho	  en	  ser	  construido,	  y	  por	  
otra	   parte	   la	   disponibilidad	   del	   suelo	   y	   el	   proceso	   administrativo	   que	   influyen	   en	   la	  
inmovilización	  de	  la	  oferta.	  Podemos	  distinguir	  entre	  la	  oferta	  a	  corto	  plazo	  y	  la	  oferta	  a	  largo	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
136	  Short	  (1996)	  vincula	  las	  decisiones	  de	  los	  usuarios	  a	  las	  necesidades	  que	  se	  tienen	  en	  cada	  etapa	  del	  ciclo	  de	  
vida,	  sobre	  esta	  cuestión	  profundizaremos	  en	  el	  Capítulo	  dedicado	  al	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  
137	  En	  el	  último	  ciclo	  según	  Bover	  (2010)	  los	  cambios	  en	  las	  expectativas	  pueden	  explicar	  las	  caídas	  de	  demanda	  
entre	  2005	  y	  2009,	  estos	  cambios	  se	  deben	  a	  una	  disminución	  en	  el	  nivel	  objetivo	  de	  riqueza	  inmobiliaria	  y	  no	  a	  
un	  aplazamiento	  de	  las	  transacciones:	  se	  compra	  menos	  porque	  se	  tiene	  menos	  expectativas	  de	  generar	  riqueza.	  
Estimando	  un	  modelo	  de	  riesgo	  competitivo	  de	  la	  demanda	  residencial	  para	  consumo	  e	  investimento	  se	  observa	  
un	  efecto	  positivo	  sobre	  el	  aumento	  de	  riesgo	  para	  la	  demanda	  de	  consumo	  y	  un	  efecto	  negativo	  para	  la	  demanda	  
de	  inversión.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
105	  
	  
plazo.	  La	  oferta	  es	  menos	  flexible	  que	  la	  demanda	  a	  corto	  plazo,	  los	  ofertantes	  no	  reaccionan	  
ante	   la	  demanda,	   la	  oferta	  es	   rígida	   y	  está	   representada	  por	   la	   cantidad	   total	   de	   viviendas	  
existentes,	   es	   una	   oferta-­‐stock	   (Sánchez	   Martínez	   2002).	   A	   largo	   plazo	   la	   oferta	   está	  
constituida	  por	  la	  nueva	  construcción	  y	  por	  una	  relación	  de	  desfase	  con	  las	  condiciones	  de	  la	  
demanda.	  Las	  variables	  que	  explican	   la	  nueva	  oferta	  son:	   los	  precios	  reales	  de	  venta	  de	   las	  
viviendas,	   los	   costes	   de	   construcción,	   teniendo	   en	   cuenta	   el	   precio	   del	   suelo,	   el	   coste	   del	  
capital,	   la	  oferta	  de	  financiación	  externa,	  relevante	  para	  el	  promotor	  y	  el	  stock	  de	  viviendas	  
existentes	  en	  el	  periodo	  precedente.	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  la	  nueva	  construcción	  no	  
hace	  variar	  mucho	  el	  stock	  residencial.	  Hay	  que	  señalar	  además	  que	  la	  oferta	  es	  muy	  sensible	  
a	   las	   circunstancias	  macroeconómicas	   y	   a	   los	   estímulos	  microeconómicos	   como	   las	   ayudas	  
objetivas	  a	  la	  piedra,	  los	  subsidios,	  bonificaciones,	  avales.	  
Si	   a	   todas	   estas	   variables	   que	   determinan	   la	   oferta	   y	   la	   demanda	   le	   sumamos	   la	  
diversidad	  geográfica	  y	  el	  carácter	  local	  de	  este	  mercado,	  es	  decir	   la	  variable	  territorial,	  nos	  
encontramos	  ante	  un	  mercado	  harto	  complejo	  que	  funciona	  cíclicamente,	  muy	  sensible	  a	  los	  
factores	  coyunturales	  y	  con	  una	  capacidad	  de	  respuesta	  muy	  rígida	  cuyo	  principal	  problema	  
es	  la	  falta	  de	  adecuación	  entre	  el	  tipo	  de	  vivienda	  ofertada	  y	  demanda138.	  
	  
2.2.3.	  Precio,	  inversión	  y	  endeudamiento.	  
	  
El	  precio	  es	  una	  variable	  esencial	  para	  el	   funcionamiento	  del	  mercado	  residencial	  y	  ha	  
sido	  una	  variable	  muy	  analizada	  por	  su	  relevancia	  para	  el	  acceso	  de	  la	  población	  a	  la	  vivienda.	  
Según	  Pezeu-­‐Massabuau	  (1988)	  el	  precio	  depende:	  del	  modo	  de	  construcción,	  cuanto	  mayor	  
sea	  la	  calidad	  de	  los	  materiales	  y	  su	  elaboración	  mayor	  será	  el	  valor	  de	  la	  casa;	  del	  deseo	  de	  
apariencia	  de	  los	  elementos	  elegidos	  en	  la	  construcción	  que	  va	  a	  suscitar	  un	  cálculo	  del	  valor	  
diferente	  en	   los	  demás;	   y	  de	   la	  ubicación,	  una	  construcción	   idéntica	   tendrá	  diferente	  valor	  
dependiendo	  de	  donde	  está	  ubicada,	  de	  nuevo	  el	  territorio	  es	  una	  variable	  fundamental.	  	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
138	  Al	  hablar	  de	  oferta	  y	  demanda	  nos	  parece	   importante	  prestar	  atención	  al	   concepto	  de	  necesidad,	  al	  que	  ya	  
hemos	  hecho	  referencia	  al	  hablar	  de	   la	  necesidad	  de	  uso	  frente	  a	   la	  demanda	  de	   inversión,	  porque	  implica	  una	  
doble	  conceptualización	  de	  la	  vivienda	  que	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  a	  la	  hora	  de	  investigar	  la	  cuestión	  residencial.	  
En	   términos	   generales	   entendemos	   que	   una	   necesidad	   es	   todo	   aquello	   que	   no	   puede	   faltar	   en	   la	   vida	   de	   una	  
persona.	   Siguiendo	   la	   argumentación	   de	   Leal	   y	   Cortés	   (1995)	   la	   necesidad	   puede	   definirse	   en	   torno	   a	   dos	  
situaciones	   distintas.	   Por	   una	   parte	   la	   necesidad	   puede	   implicar	   una	   situación	   de	   ausencia	   de	   algo	   que	   es	  
fundamental	  para	  el	  desarrollo	  de	  la	  vida	  de	  todo	  ser	  humano,	  y	  por	  otra	  parte	  la	  necesidad	  como	  una	  situación	  
en	  la	  que	  se	  aspira	  a	  algo	  de	  forma	  subjetiva.	  Sería	  la	  diferencia	  entre	  algo	  que	  es	  imprescindible	  de	  algo	  que	  no	  lo	  
es,	  entre	  lo	  que	  se	  necesita	  para	  vivir	  y	  lo	  se	  anhela	  subjetivamente.	  Esta	  distinción	  es	  clave	  para	  comprender	  la	  
doble	  conceptualización	  de	  la	  vivienda	  en	  el	  sistema	  residencial	  actual.	  Que	  la	  vivienda	  sea	  una	  necesidad	  tanto	  
de	  ausencia	  como	  de	  aspiración	  complica	  cualquier	  tipo	  de	  análisis	  que	  se	  quiera	  realizar	  sobre	  ella	  sobre	  todo	  en	  
términos	  de	  acceso.	  Sobre	  esta	  cuestión	  profundizaremos	  en	  el	  capítulo	  dedicado	  a	  describir	  el	   funcionamiento	  
del	   sistema	   residencial.	  En	   relación	  a	  este	   tema	  hay	  que	   tener	  en	  cuenta	  otra	  cuestión	  cuando	  hablamos	  de	   la	  
necesidad	   de	   vivienda:	   el	   hecho	   de	   ‘poseer’	   una	   no	   implica	   que	   la	   necesidad	   esté	   cubierta	   (Leal	   Maldonado,	  
Cortés	   Alcalá	   1995).	   Estamos	   refiriéndonos	   a	   la	   existencia	   de	   unos	   requisitos	   mínimos	   deseables	   que	   se	   van	  
transformando	   con	   el	   tiempo.	   Estos	  mínimos	   son	   establecidos	   socialmente,	   cambian	   con	   el	   paso	   del	   tiempo	   y	  
distinguen	   lo	   que	   se	   puede	  definir	   como	  una	   vivienda	  de	   lo	   que	  no.	  De	  nuevo	   esta	   construcción	   social	   genera	  
desigualdades	   entre	   los	   grupos	   sociales	   y	   define	  el	   concepto	  de	   infravivienda.	  Hay	  que	  determinar	   la	   calidad	   y	  
establecer	  límites	  en	  relación	  a	  lo	  que	  es	  una	  infravivienda	  y	  cuáles	  son	  las	  condiciones	  aceptables	  y	  mínimas	  para	  
considerar	  que	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  está	  cubierta	  correctamente.	  Las	  exigencias	  de	  habitabilidad	  cambian	  de	  
una	   sociedad	   a	   otra	   pero	   generalmente	   una	   infravivienda	   implica	   la	   existencia	   deficiencias	   estructurales	   y	   de	  
instalaciones	  que	  suponen	  el	  deterioro	  de	  la	  vida	  de	  los	  habitantes.	  	  Consideramos	  este	  hecho	  un	  ejemplo	  de	  la	  
vivienda	  como	  elemento	  de	  distinción	  diferenciando	  la	  población	  que	  puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  de	  la	  que	  no	  
puede.	  
	  106	  
Como	   ya	   hemos	   dicho	   el	   precio	   es	   un	   indicador	   del	  mercado	   de	   la	   vivienda,	   tanto	   de	  
compra139	  como	  de	  alquiler	  siendo	  el	  precio	  de	  mercado	  el	   resultado	  de	   la	   tensión	  entre	   la	  
oferta	  y	  la	  demanda,	  además	  los	  cambios	  en	  los	  precios	  de	  vivienda	  tienen	  más	  impacto	  en	  el	  
consumo	   que	   los	   cambios	   en	   el	   stock	   residencial	   (Case,	   Quigley	   et	   al.	   2005).	   Es	   un	   activo	  
dependiente	  de	  los	  mercados	  capitales	  y	  los	  tipos	  de	  interés	  en	  tanto	  que	  depende	  del	  PIB140,	  
de	  los	  hogares,	  del	  coste	  del	  capital	  y	  del	  stock	  además	  de	  ser	  un	  componente	  fundamental	  
de	   la	  riqueza	  de	   las	  familias	  y	  sus	  decisiones	  de	  gasto	  (Martínez	  Pagés,	  Maza	  2003)141.	   Julio	  
Rodríguez	   (2010b)	   señala	   que	   entre	   1997-­‐2006	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   aumentaron	   un	  
185%	  mientras	  que	   los	   salarios	  y	   los	  precios	  de	  consumo	  aumentaron	  un	  30%.	  Durante	   los	  
últimos	  diez	   años	   los	  precios	  han	  aumentado	  en	  España	  de	   forma	  acelerada	  que	   se	  puede	  
explicar	  por:	  la	  aparición	  de	  nuevos	  flujos	  demográficos	  que	  se	  suma	  a	  os	  hogares	  españoles,	  
un	  mercado	   financiero	   con	   condiciones	   inmejorables	   para	   facilitar	   el	   acceso	   por	   los	   bajos	  
tipos	   de	   interés,	   generalización	   de	   poseer	   una	   segunda	   vivienda	   entre	   españoles	   y	   no	  
españoles,	  expansión	  del	  mercado	  de	  trabajo	  y	  la	  creación	  de	  nuevas	  familias	  con	  capacidad	  
de	  compra,	  mantenimiento	  de	  las	  ventajas	  fiscales	  de	  la	  propiedad	  y	  una	  política	  de	  viviendas	  
activas.	  
Rodríguez	  (2010b)	  advierte	  que	  todo	  este	  proceso	  tuvo	  lugar	  con	  la	  complicidad	  social.	  
Por	  una	  parte	   la	  especulación	   inmobiliaria	  de	   los	  dueños	  del	   terreno	  y	   los	  promotores	  que	  
obtuvieron	  beneficios	  exagerados,	  de	  la	  misma	  forma	  que	  el	  pequeño	  especulador.	  Por	  otra	  
parte	  los	  ayuntamientos	  y	  la	  administración	  apoyaron	  esta	  situación	  el	  no	  aplicar	  las	  normas	  
de	   control	   existentes	   porque	   les	   permitía	   aumentar	   sus	   ingresos	   con	   los	   impuestos	   y	   las	  
licencias	   de	   obra,	   además	   esta	   situación	   favorecía	   el	   crecimiento	   del	   empleo	   en	   la	  
construcción	  siendo	  de	  los	  sectores	  que	  más	  afiliados	  a	  la	  seguridad	  social	  consiguió.	  	  
En	   este	   sentido	   Montalvo	   (2007b)	   realiza	   una	   reflexión	   muy	   interesante	   sobre	   la	  
percepción	  que	  tiene	  la	  sociedad	  en	  relación	  a	  los	  precios	  de	  la	  vivienda.	  Describe	  una	  serie	  
de	  falacias	  sobre	  el	  sector	  inmobiliario,	  el	  precio	  de	  la	  vivienda,	  su	  relación	  con	  el	  suelo	  y	  con	  
el	  mercado	  de	  alquiler,	  y	  la	  importancia	  de	  la	  demanda	  a	  corto	  y	  largo	  plazo	  que	  resumimos	  a	  
continuación142:	  1)	  “El	  precio	  de	  la	  vivienda	  no	  puede	  bajar”.	  Después	  del	  boom	  inmobiliario	  
los	   precios	   empezaron	   a	   bajar.	   Según	   los	   datos	   de	   la	   Sociedad	   de	   Tasadores	   en	   España	   el	  
precio	  medio	  real	  del	  metro	  cuadrado	  en	  2007	  era	  de	  1.175	  euros	  y	  en	  2010	  de	  955	  euros.	  2)	  
“En	  España	  el	  precio	  de	  la	  vivienda	  nunca	  ha	  bajado.”	  En	  todas	  las	  crisis	  anteriores	  del	  sector	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
139	  Aquí	  nos	  centraremos	  en	  los	  trabajos	  sobre	  los	  precios	  de	  compra.	   	  
140	   Para	   algunos	   autores	   la	   evidencia	   de	   la	   importancia	   de	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda	   en	   el	   PIB	   se	   puede	  
observar	  en	  como	  los	  fuertes	  aumentos	  en	  el	  precio	  y	  en	  el	  crédito	  para	  la	  construcción	  y	  adquisición	  de	  vivienda	  
han	  tendido	  a	  alimentarse	  entre	  sí,	  seguido	  de	  etapas	  de	  desequilibrio	  (Martínez	  Pagés,	  Maza	  2003).	  
141	   A	   partir	   de	   2007	   con	   la	   crisis	   financiera	   de	   los	   créditos	   subprime	   se	   han	   endurecido	   las	   condiciones	   de	  
préstamo	  y	  se	  ha	  elevado	  el	   riesgo	  crediticio	  además	  el	  aumento	  continuado	  de	   los	   tipos	  de	   interés	   implica	  un	  
aumento	  de	   la	  cuota	  a	  pagar	  por	   los	  créditos	  hipotecarios.	  Se	  ha	   reducido	  el	   crédito	   inmobiliario	  a	  promotor	  y	  
comprador	  por	  lo	  que,	  en	  comparación	  con	  el	  periodo	  anterior,	  ha	  decrecido	  la	  compra	  y	  la	  construcción	  y	  se	  ha	  
producido	   una	   desaceleración	   del	   crecimiento	   de	   los	   precios.	   Ahora,	   con	   el	   fin	   del	   aumento	   de	   precios,	   el	  
comprador	  inversor	  es	  expulsado	  del	  mercado	  y	  los	  precios	  siguen	  siendo	  elevados	  en	  relación	  al	  nivel	  salarial	  por	  
lo	  que	  el	  ajuste	  del	  mercado	  se	  augura	  prolongado.	  
142	  Además	  de	   todo	  esto	   según	  Montalvo	   (2003)	  debemos	   tener	  en	   cuenta	  que	  el	   sector	  de	   la	   construcción	   se	  
caracteriza	  por	  presentar	  oscilaciones	  cíclicas	  muy	  acentuadas	  respecto	  a	  la	  evolución	  del	  PIB,	  por	  ese	  motivo	  el	  
efecto	  de	   los	  ciclos	  económicos	  es	  particularmente	   importante	  en	   la	  evolución	  de	   los	  precios	  de	   la	  vivienda.	  La	  
volatilidad	  de	  los	  precios	  y	  de	  la	  producción	  en	  el	  sector	  de	  la	  vivienda	  supone	  un	  proceso	  llamado	  boom	  and	  bust	  
de	  crecimiento	  y	  caída,	  que	  implica	  una	  gran	  variabilidad	  en	  los	  precios	  de	  la	  vivienda.	  A	  finales	  de	  los	  80	  la	  tasa	  
de	  crecimiento	  de	  los	  precios	  era	  del	  20%,	  hasta	  1993	  que	  disminuye	  para	  volver	  a	  crecer	  a	  partir	  de	  2002	  a	  tasas	  
del	  17%.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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inmobiliario	   (mediado	   de	   los	   70,	   principios	   de	   los	   80,	   mini-­‐crisis	   de	   1992-­‐93)	   	   los	   precios	  
bajaron.	   3)“El	   suelo	   es	   cada	   vez	  más	   escaso	   y,	   por	   tanto,	   es	  más	   caro.	   Esto	   implica	   que	   el	  	  
precio	  de	  la	  vivienda	  seguirá	  subiendo”.	  Esta	  relación	  no	  tiene	  una	  correlación	  de	  causalidad.	  
El	  precio	  del	  suelo	  se	  establece	  en	  relación	  al	  máximo	  que	  los	  usuarios	  podrían	  pagar	  por	  una	  
vivienda,	  cuanto	  más	  caras	  puedan	  ser	  las	  viviendas	  más	  caro	  será	  el	  suelo.	  Por	  este	  motivo	  
el	  precio	  del	  suelo	  sube	  en	  sintonía	  con	  el	  precio	  de	  la	  vivienda.	  4)	  “Los	  precios	  de	  la	  vivienda	  
tienen	  que	  subir	  rápido	  en	  España	  para	  converger	  con	  los	  precios	  de	  otros	  países	  europeos”.	  
Esto	   no	   es	   cierto	   en	   tanto	   que	   los	   principios	   del	   comercio	   internacional	   se	   aplican	  
únicamente	  a	  bienes	   comerciables.	  5)	   “Los	  elevados	   costes	  de	   transacción	  de	   las	   viviendas	  
impiden	  que	  se	  puedan	  formar	  tumores	  en	  sus	  precios”.	  Sin	  embargo,	  cuando	  la	  rentabilidad	  
de	  una	  operación	  de	  compra	  sobre	  plano	  puede	  alcanzar	  el	  800%	  los	  costes	  de	  transacción	  se	  
convierten	  en	   irrelevantes.	   6)	   “Pagar	  una	  hipoteca	  es	   siempre	  mejor	  que	  pagar	  un	  alquiler	  
pues,	  al	  final,	  la	  vivienda	  es	  de	  mi	  propiedad”.	  Según	  Montalvo	  esta	  afirmación	  no	  aguanta	  el	  
más	   mínimo	   análisis	   económico.	   Es	   una	   idea	   que	   está	   muy	   instaurada	   en	   el	   marco	   de	   la	  
sociedad	  española,	  ha	  sido	  un	  logro	  del	  discurso	  institucional	  elaborado	  durante	  décadas.	  7)	  
“La	  inversión	  en	  vivienda	  es	  siempre	  más	  rentable	  que	  la	  inversión	  en	  bolsa	  en	  el	  largo	  plazo.	  
Además	   detrás	   de	   una	   vivienda	   hay	   algo	   físico	  mientras	   que	   detrás	   de	   una	   acción	   no	   hay	  
nada”.	  No	  es	   cierto	  que	   la	   inversión	   inmobiliaria	   sea	  más	   rentable	  en	  el	   largo	  plazo	  que	   la	  
inversión	  en	  otro	  tipo	  de	  activos	  financieros.	  	  8)	  “Todos	  los	  europeos	  del	  norte	  quieren	  venir	  
a	  jubilarse	  a	  España”.	  En	  parte	  es	  cierto,	  pero	  la	  mayoría	  de	  los	  compradores	  extranjeros	  son	  
inversores,	  cuando	  la	  rentabilidad	  de	  la	  vivienda	  baja	  este	  tipo	  de	  inversión	  también	  lo	  hace	  
como	   demuestran	   los	   datos.	   En	   2003	   la	   inversión	   inmobiliaria	   de	   los	   extranjeros	  
representaba	  el	  0,91%	  del	  PIB	  y	  en	  diciembre	  de	  2006	  el	  porcentaje	  cayó	  hasta	  el	  0,5%.	  
Retomando	   la	   falacia	  3)	   sobre	   la	   influencia	  del	  mercado	  del	   suelo	  en	   los	  precios	  de	   la	  
vivienda	  Montalvo	  (2007b)	  indica	  que	  no	  hay	  suficiente	  evidencia	  empírica	  para	  asegurar	  que	  
tener	   más	   suelo	   disponible	   reduzca	   el	   precio	   de	   las	   viviendas,	   o	   que	   reducirlo	   suponga	  
desacelerar	  la	  escalada	  de	  precios.	  La	  liberalización	  del	  suelo	  en	  vez	  de	  abaratar	  el	  coste	  de	  la	  
vivienda	  lo	  aumentó,	  se	  hipervaloró	  el	  suelo	  lo	  que	  supuso	  un	  aumento	  de	  los	  precios	  de	  la	  
vivienda	  en	  un	  150%	  entre	  1998	  y	  2006	  y	  un	  aumento	  del	  precio	  del	  suelo	  de	  350%.	  Además	  
debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  el	  precio	  del	  suelo	  es	  simplemente	  una	  proporción	  del	  valor	  
descontado	  del	  precio	  de	  la	  vivienda	  que	  se	  construirán,	  es	  la	  consecuencia	  y	  no	  la	  causa	  del	  
aumento	   del	   precio	   de	   la	   vivienda,	   “intentar	   contener	   el	   precio	   de	   la	   vivienda	   a	   base	   de	  
modificaciones	   en	   la	   regulación	   del	   suelo	   es	   una	   empresa	   destinada	   al	   fracaso	   desde	   el	  
principio”	  (García	  Montalvo	  2003,	  48).	  	  
El	  efecto	  riqueza	  es	  otro	  elemento	  a	  tener	  en	  cuenta	  cuando	  hablemos	  del	  precio	  de	  la	  
vivienda.	  La	  tasa	  de	  crecimiento	  interanual	  de	  los	  precios	  de	  la	  vivienda	  fue	  del	  14,5%	  en	  el	  
primer	   trimestre	   de	   2003,	   esto	   supone	   un	   efecto	   riqueza	   con	   consecuencias	   sobre	   el	  
equilibrio	  macroeconómico,	   esto	   es,	   sobre	   el	   consumo	   y	   la	   demanda	   agregada,	   y	   sobre	   la	  
distribución	  de	  la	  riqueza	  porque	  las	  ganancias	  del	  capital	  derivadas	  del	  aumento	  de	  precios	  
se	  concentran	  en	  los	  propietarios	  frente	  a	  los	  arrendatarios	  (García	  Montalvo	  2003,	  21)143.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
143	  El	  efecto	  riqueza	  supone	  que	  “las	  revalorizaciones	  patrimoniales	  observadas	  en	  los	  últimos	  años	  contribuyeran	  
más	  al	  enriquecimiento	  de	  los	  hogares	  que	  el	  ahorro,	  e	  	  incluso	  que	  la	  renta	  disponible”	  (Naredo	  Pérez,	  Carpintero	  
et	  al.	  2003),	  esto	  es,	  al	  aumentar	  el	  valor	  del	  patrimonio	   inmobiliario	  urbano	   los	  hogares	  eran	  más	   ‘ricos’,	  pero	  
esto	  no	  tenía	  nada	  que	  ver	  con	  el	  ahorro	  o	  con	  la	  renta.	  Este	  efecto	  origina	  dos	  paradojas.	  Primera,	  aunque	  los	  
hogares	   ahorraban	   menos,	   se	   enriquecían	   más	   y	   segunda,	   las	   revalorizaciones	   patrimoniales	   incentivan	   el	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Otro	   problema	   añadido	   a	   la	   hora	   de	   hablar	   de	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   es	   su	  
cuantificación144.	  En	  España	  se	  realizan	  diferentes	  indicadores	  de	  los	  precios	  de	  vivienda,	  uno	  
es	  el	  índice	  elaborado	  por	  el	  Ministerio	  de	  Fomento	  y	  otro	  el	  deflactor	  del	  gasto	  en	  inversión	  
de	   vivienda	   realizado	   a	   través	   de	   los	   datos	   de	   la	   Contabilidad	  Nacional	   Trimestral	   del	   INE.	  
Existe	   una	   discrepancia	   entre	   los	   resultados	   de	   ambos	   indicadores.	   En	   2006	   aparecen	   dos	  
cifras	  muy	  diferentes,	  frente	  a	  las	  950.000	  transacciones	  registradas	  el	  número	  de	  hipotecas	  
de	  vivienda	  urbana	  fue	  de	  1.300.000	  (Cubero	  2007).	  
Por	  cuestiones	  metodológicas	  que	  se	  relacionan	  con	  el	  espacio	  y	  con	  el	  tiempo,	  agregar	  
los	  precios	  es	  una	  tarea	  imposible	  ya	  que	  para	  que	  esto	  funcionara	  sería	  necesario	  que	  todas	  
las	  viviendas	  tuvieran	   las	  mismas	  características.	  Para	  solventar	  estos	  problemas	  se	  pueden	  
utilizar	  dos	  métodos:	   los	  precios	  hedónicos145o	  el	  procedimiento	  de	   las	  ventas	   repetidas146.	  
Según	   Montalvo	   (2003)	   es	   necesario	   realizar	   el	   cálculo	   del	   precio	   de	   las	   viviendas	   por	   la	  
importancia	   cuantitativa	   del	   sector,	   sus	   peculiaridades	   y	   su	   influencia	   sobre	   el	   ciclo	  
económico.	   Destaca	   el	   modelo	   de	   Poterba147	   que	   estructura	   la	   demanda	   y	   la	   oferta	   de	  
viviendas	  a	  partir	  de	   la	  distinción	  entre	  el	  mercado	  de	  servicios	  de	   la	  vivienda	  y	  el	  mercado	  
del	   stock	  de	   vivienda	   considerando	   las	   viviendas	  nuevas	   y	  usadas	   complementadas	   con	   las	  
expectativas	  racionales148.	  	  
Martínez	   Pagés	   y	  Maza,	   (2003)	   	   analizan	   la	   evolución	   de	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   en	  
España.	  El	  objetivo	  de	  su	  trabajo	  es	  analizar	  los	  determinantes	  históricos	  de	  los	  precios	  de	  la	  
vivienda	   en	   España,	   la	   dinámica	   de	   los	   precios	   y	   alertar	   sobre	   la	   existencia	   de	   una	   posible	  
burbuja.	  Parten	  de	  la	  evidencia	  de	  que	  los	  fuertes	  aumentos	  del	  precio	  y	  del	  crédito	  para	  la	  
construcción	  y	  adquisición	  de	  vivienda	  han	  tendido	  a	  alimentarse	  entre	  sí	  provocando	  etapas	  
de	  desequilibrio.	  	  
La	  evolución	  de	  los	  precios	  de	  la	  vivienda	  depende	  de	  sus	  características,	  principalmente	  
en	  	  relación	  a	  la	  antigüedad,	  tamaño	  y	  ubicación149.	  Además	  en	  el	  cálculo	  de	  los	  precios	  hay	  
que	   tener	   en	   cuenta	   variables	   demográficas,	   de	   oferta	   y	   de	   financiación	   junto	   con	   la	  
importancia	  de	  las	  expectativas	  de	  precios	  futuros	  y	  de	  la	  fiscalidad,	  cuyo	  efecto	  es	  muy	  difícil	  
de	  cuantificar.	  Otras	  variables	  que	  se	  han	  de	  tener	  en	  cuenta	  en	  los	  últimos	  años	  son	  el	  auge	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
consumo	  de	   los	  hogares	  y	   lo	   reducen	  cuando	  cambian	  de	  signo.	  El	   reciente	  auge	   inmobiliario	  y	  constructivo	  ha	  
respondido	  en	  buena	  medida	  al	  desplazamiento	  observado	  en	  las	  preferencias	  inversoras	  de	  los	  hogares	  desde	  los	  
activos	   financieros	   hacia	   los	   inmuebles.	   Según	   Montalvo	   (2003)	   las	   ganancias	   del	   capital	   inmobiliario	   han	  
compensado	  las	  pérdidas	  del	  capital	  financiero	  por	  lo	  que	  el	  efecto	  riqueza	  ha	  sido	  positivo.	  En	  España	  en	  2002	  las	  
familias	  españolas	  poseían	  69%	  de	  su	  riqueza	  en	  activos	  inmobiliarios	  y	  solo	  un	  9%	  en	  forma	  de	  acciones.	  
144	  	  	  Según	  Cubero	  (2007)	  lo	  ideal	  sería	  disponer	  de	  un	  índice	  de	  precios	  que	  se	  realizase	  sobre	  la	  misma	  muestra	  
siempre	  para	  evitar	  los	  sesgos	  derivados	  de	  los	  cambios	  en	  las	  características	  de	  la	  vivienda.	  
145	  Un	  hedónico	  es	  un	  precio	  separado	  para	  cada	  característica	  de	   la	  vivienda,	  número	  de	  habitaciones,	  metros	  
cuadrado	  etc.	   y	   se	   calcula	  el	   precio	  de	  una	   vivienda	   tipo.	   Se	  estima	  una	   regresión	  del	  precio	  para	   construir	   un	  
índice	  de	  precios	  correspondiente	  a	  una	  calidad	  	  y	  un	  tamaño	  constante	  de	  una	  vivienda	  tipo.	  
146	  Se	  escoge	  una	  muestra	  de	  viviendas	  que	  no	  haya	  cambiado	  de	  calidad	  en	  el	  tiempo,	  por	  lo	  que	  el	  cambio	  de	  
precio	  entre	  dos	  ventas	  de	  la	  misma	  vivienda	  se	  debe	  únicamente	  a	  la	  variación	  de	  precios.	  
147	  Poterba,	  J.	  (1984)	  “Tax	  subsidies	  to	  owner-­‐occupied	  housing:	  an	  asset	  market	  approach”	  en	  Quaterly	  Journal	  of	  
Economics,	  99,	  729-­‐752.	  
148	  En	  España	  no	  se	  consideran	  las	  correcciones	  de	  la	  calidad	  y	  es	  difícil	  conseguir	  precios	  anteriores	  a	  1980	  por	  lo	  
que	   los	   datos	   son	   escasos	   y	   poco	   fiables	   (García	   Montalvo	   2003).	   Las	   fuentes	   de	   datos	   más	   utilizadas	   para	  
cuantificar	  los	  precios	  de	  vivienda	  son	  las	  sociedades	  de	  tasación	  para	  la	  concesión	  de	  préstamos,	  compraventa,	  
herencias,	  activos	  como	  pueden	  ser	  TINSA	  y	  	  la	  Sociedad	  de	  Tasación,	  la	  empresa	  Tecnigrama	  que	  realiza	  estudios	  
de	  mercado	   sobre	   el	   sector	   inmobiliario	   o	   el	  Ministerio	   de	   Fomento	   que	   basa	   sus	   datos	   en	   las	   sociedades	   de	  
tasación	  desde	  1987.	  
149	  Serán	  más	  caras	   las	  de	  menos	  de	  un	  año,	  en	  municipios	  grandes,	  en	   la	  costa	  aunque	   teniendo	  en	  cuenta	  el	  
tamaño	  del	  municipio,	  por	  lo	  que	  el	  turismo	  tendrá	  un	  menor	  impacto	  relativo	  en	  los	  grandes	  municipios.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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de	   las	  viviendas	  secundarias,	   la	   inversión	  extranjera,	   la	   renta	  disponible	  de	   los	  hogares	  y	   la	  
rentabilidad	  de	  otros	  activos.	  	  
Estos	   autores	   señalan	   que	   ninguna	   variable	   es	   realmente	   significativa,	   lo	   que	   revela	  
problemas	  de	  multicolinealidad.	  Aun	  así	  distinguen	  tres	  periodos	  distintos	  de	  los	  precios	  en	  el	  
caso	   español.	   El	   primer	   periodo	   expansivo	   de	   1987	   a	   1991	   seguido	   de	   un	   periodo	   de	  
estancamiento	   entre	   1992	   y1997.	   Finalmente	   hablan	   de	   un	   tercer	   periodo	   de	   crecimiento	  
desde	  1998	  hasta	  2003,	  año	  en	  el	  que	  se	  realizó	  el	  trabajo.	  A	  partir	  de	  2007	  entraríamos	  en	  
una	  nueva	  etapa	  de	  decrecimiento	  y	  estancamiento	  de	  los	  precios	  debido	  a	  la	  crisis.	  	  
La	  evolución	  de	  los	  precios	  se	  relaciona	  con	  la	  evolución	  en	  la	  inversión.	  Fuentes	  (2009)	  
realiza	  un	  estudio	  sobre	  la	  rentabilidad	  de	  la	  inversión	  en	  vivienda	  durante	  el	  periodo	  1996-­‐
2008150.	  Clasifica	  diferentes	  tipos	  de	  inversores	  dependiendo	  de	  la	  motivación	  de	  su	  compra.	  
Por	   una	   parte	   podemos	   hablar	   del	   comprador	   por	   uso,	   el	   que	   invierte	   en	   vivienda	   por	  
motivos	  residenciales	  y	  debe	  decidir	  en	  qué	  condiciones	  la	  compra	  es	  mejor	  que	  el	  alquiler,	  
es	  el	  consumidor	  de	  vivienda151.	  Por	  otra	  parte	  está	  el	  comprador	  que	  adquiere	  una	  vivienda	  
como	  inversión,	  son	  especuladores	  sobre	  la	  inflación	  inmobiliaria	  y	  su	  	  finalidad	  es	  vender	  la	  
vivienda152	   y	   destinar	   el	   resultado	   de	   la	   operación	   a	   adquirir	   otros	   bienes.	   Éstos	   son	  
inversores	   en	   vivienda153,	   si	   quieren	   comprar	   otra	   vivienda,	   o	   inversores	   en	   consumo	   si	   la	  
venta	  la	  destina	  a	  la	  compra	  de	  otros	  bienes.	  	  
Martínez	  y	  Pagés	  (2003)	  	  entienden	  que	  la	  vivienda	  es	  simultáneamente	  una	  inversión	  y	  
una	   utilidad	   que	   proporciona	   servicios	   de	   alojamiento	   lo	   que	   la	   distingue	   de	   los	   activos	  
financieros.	  Conceptualmente	  tiene	  sentido	  separar	  el	  mercado	  de	  servicios	  de	  vivienda	  del	  
mercado	   de	   compraventa	   e	   inversión:	   “Esto	   es	   posible	   por	   la	   existencia	   del	   alquiler.	  
Mediante	   éste,	   una	   familia	   puede	   consumir	   servicios	   de	   vivienda	   sin	   poseer	   una	   vivienda”	  
pero	   “la	   familia	   que	   adquiere	   una	   vivienda	   para	   uso	   como	   residencia	   principal,	   está	  
implícitamente	   tomando	   también	   una	   decisión	   de	   inversión,	   que	   vendrá	   condicionada	   al	  
menos	   en	   parte	   por	   sus	   expectativas	   de	   rentabilidad	   futura”	   por	   lo	   que	   es	   “inevitable	   la	  
interrelación	  entre	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  como	  activo	  y	  como	  bien	  de	  consumo.	  Así	  por	  
un	   lado,	   la	   demanda	   de	   viviendas	   por	   un	   motivo	   de	   inversión	   depende	   del	   equilibrio	  
esperado	  en	  el	  mercado	  de	  consumo	  de	  servicios	  de	  vivienda.	  Por	  otro	  lado,	  en	  la	  decisión	  de	  
compra	   de	   una	   vivienda	   para	   uso	   propio	   influyen	   de	   manera	   inseparable	   factores	   de	  
demanda,	  de	  inversión	  y	  consumo”	  (Martínez	  Pagés,	  Maza	  2003:	  15).	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
150	  Según	  él	  el	   tipo	  de	   interés	  no	  supera	  el	  6%	  en	  el	  periodo	  analizado	  siendo	   inferior	  a	   la	   revalorización	  de	   los	  
alquileres	  entre	  2003	  y	  2006	  por	  lo	  que	  endeudándose	  al	  4,8%	  se	  adquiría	  un	  inmueble	  que	  se	  revaloriza	  al	  10,6%.	  
151	  La	  compra	  de	  vivienda	  como	  residencia	  principal:	  un	  hogar	  que	  adquiere	  su	  vivienda	  habitual	  quiere	  estimar	  el	  
valor	  neto	  de	  su	  inversión	  para	  determinar	  si	  la	  compra	  es	  preferible	  al	  alquiler.	  Tienen	  en	  cuenta	  el	  valor	  de	  los	  
alquileres	  y	  las	  condiciones	  financieras	  para	  decidir,	  porque	  teóricamente	  ambas	  opciones	  satisfacen	  las	  mismas	  
necesidades.	   Ante	   esto	   no	   hay	   que	   subestimar	   el	   efecto	   de	   la	   riqueza	   percibida	   porque	   tiene	   un	   impacto	  
significativo	  sobre	  el	  gasto	  en	  consumo	  final	  de	  los	  hogares.	  	  
152	  El	  inversor	  especula	  con	  la	  propia	  revalorización	  de	  la	  vivienda:	  compra	  una	  vivienda	  para	  revenderla	  y	  destina	  
el	   resultado	   de	   la	   operación	   a	   la	   adquisición	   de	   una	   nueva	   vivienda,	   porque	   en	   teoría	   el	   precio	   de	   la	   vivienda	  
nunca	  baja,	  aunque	  cuando	  se	  vende	  caro	   también	  se	  compra	  caro.	   La	   intuición	  no	  sería	   falsa	  de	  no	  ser	  por	  el	  
apalancamiento	   que	   permite	   que	   la	   deuda	   adquirida	   en	   primera	   instancia	   se	   haya	   revalorizado	   en	   la	   misma	  
proporción	  que	  la	  vivienda.	  (Fuentes	  Castro	  2009,	  43).	  
153	  Adquirir	  bienes	  de	  consumo	  con	  las	  ganancias	  obtenidas	  en	  la	  inversión	  inmobiliaria.	  La	  decisión	  de	  este	  tipo	  
de	  inversor	  consiste	  en	  arbitrar	  entre	  la	  compra	  de	  vivienda	  y	  el	  gasto	  en	  bienes	  de	  consumo.	  Invertir	  en	  vivienda	  
para	   incrementar	   el	   gasto	   en	   bienes	   y	   servicios	   de	   consumo	   ha	   sido	   menos	   rentable	   que	   especular	   con	   los	  
alquileres.	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Entre	   1998	   y	   2002	   el	   endeudamiento	   pasó	   de	   ser	   el	   65%	   al	   86%	   de	   la	   renta	   bruta	  
disponible	   (Naredo	   Pérez	   2004).	   Según	   Febrero	   Paños	   y	  Dejuán	  Asenjo	   (2009)	   entre	   1997-­‐
2007	   	   la	   demanda	   creciente	   de	   inversión	   residencial	   y	   consumo	   por	   parte	   de	   las	   familias,	  
financiada	  con	  deuda	  bancaria,	  era	  insostenible.	  La	  elevación	  de	  los	  precios	  de	  las	  viviendas	  
requería	   un	   endeudamiento	   creciente,	   dando	   lugar	   posteriormente	   a	   un	   mayor	   peso	   del	  
servicio	  de	  la	  deuda,	  que	  restaba	  demanda	  en	  otros	  mercados.	  El	  endeudamiento	  familiar	  ha	  
actuado	   como	   el	   motor	   de	   la	   economía	   española	   durante	   la	   década	   de	   prosperidad.	   Las	  
entidades	  de	  crédito	  han	  estado	  más	  receptivas	  a	   la	  demanda	  de	  préstamos	  al	   tiempo	  que	  
los	  agentes	  privados	  han	  recurrido	  de	  un	  modo	  creciente	  a	   la	   financiación	  de	   inversión	  con	  
recursos	  ajenos.	  El	  patrón	  de	  crecimiento	  basado	  en	  un	  endeudamiento	  privado	  creciente	  se	  
manifiesta	  insostenible	  (Febrero	  Paños,	  Dejuán	  Asenjo	  2009).	  
	  
2.2.4.	  Crisis	  y	  burbujas.	  
	  
El	  mercado	  de	  la	  vivienda	  se	  encuentra	  en	  estos	  momentos	  en	  una	  situación	  de	  crisis	  a	  
nivel	   global	   como	   nunca	   antes	   se	   había	   dado.	   Aunque	   en	   este	   trabajo	   se	   considera	   que	  
efectivamente	   etamos	   antes	   una	   crisis	   existen	   posturas	   más	   generales	   que	   la	   definen	   en	  
otros	  términos.	  Según	  López	  y	  Rodríguez	  (2013)	  no	  podemos	  hablar	  de	  crisis	  si	  no	  de	  una	  fase	  
de	   sobreproducción	   muy	   dilatada	   en	   el	   tiempo,	   “la	   situación	   española	   no	   se	   puede	  
denominar	  ‘burbuja’	  pues	  este	  modelo	  de	  crecimiento	  no	  es	  comprensible	  sin	  unas	  políticas	  
públicas	  pro-­‐crecimiento	  que	  han	  conseguido	  un	  aumento	  de	  la	  demanda	  sin	  crecimiento	  de	  
los	  salarios	  reales	  o	  del	  déficit	  público	  basado	  en	  el	  crecimiento	  de	  los	  activos	  inmobiliarios	  y	  
financieros”(López,	  Rodríguez	  2013:	  64).	  Para	  Cortés	  Alcalá	  (2005)	  existe	  una	  crisis	  continua	  
de	  necesidad	  de	  alojamiento	  porque	  el	  mercado	  residencial	  tiene	  una	  incapacidad	  estructural	  
para	  resolver	   las	  necesidades	  residencial	  de	   los	  grupos	  sociales	  más	  vulnerables,	  por	   lo	  que	  
siempre	   tiende	   a	   centrar	   su	   actividad	   en	   los	   sectores	   de	  mayor	   solvencia.	   Apoyamos	   esta	  
postura	   de	   crisis	   continua,	   o	   de	   crisis	   como	   institución	   en	   términos	   de	   Lefebvre	   (1976),	  
porque	   los	  problemas	   residenciales	   son	  históricos.	   Sin	  embargo	  aun	  dada	  esta	   realidad,	  no	  
podemos	  obviar	  el	  hecho	  de	  que	  las	  circunstancias	  han	  empeorado	  en	  la	  última	  década	  por	  lo	  
que	  es	  necesario	  comprender	  mejor	  la	  situación	  actual.	  	  
Los	  estudios	  sobre	  esta	  situación	  en	  España	  señalan	  que	  la	  crisis	  actual	  ha	  sido	  precedida	  
del	  mayor	   ciclo	   expansivo	   de	   los	   últimos	   cuarenta	   años	   (Miguel	   2009,	  Naredo	   Pérez	   2004,	  
Naredo	  Pérez,	  Montiel	  Márquez	  2011,	  Rodríguez	  López	  2009)154	  y	  ha	  supuesto	  un	  aumento	  
de	  los	  precios	  que	  ha	  obligado	  a	   los	  hogares	  a	  endeudarse.	  Muchos	  estudios	   indican	  que	  la	  
creación	  de	  la	  burbuja	  inmobiliaria	  fue	  consecuencia	  de	  las	  condiciones	  de	  financiación,	  de	  la	  
política	  monetaria	  y	  de	  las	  políticas	  de	  fomento	  de	  la	  compra	  de	  vivienda.	  Las	  condiciones	  de	  
los	  tipos	  de	  interés,	  los	  plazos	  de	  amortización	  y	  la	  relación	  préstamo/valor	  hicieron	  que	  los	  
precios	  crecieran	  por	  encima	  de	  lo	  justificable	  lo	  que	  hizo	  de	  la	  vivienda	  una	  buena	  inversión	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
154	  Naredo	  (1996)	  analiza	  la	  burbuja	  inmobiliaria	  y	  la	  coyuntura	  económica	  entre	  1985	  y	  1995,	  periodo	  en	  el	  cual	  
se	   multiplicó	   el	   valor	   de	   las	   viviendas,	   de	   forma	   similar	   a	   la	   actual,	   acentuando	   las	   diferencias	   entre	   los	  
propietarios	   y	   los	   no	   propietarios.	   El	   escenario	   era	   muy	   similar	   al	   de	   ahora;	   los	   ayuntamientos	   recaudaban	  
muchos	  impuestos,	  las	  inversiones	  extranjeras	  aumentaban,	  la	  financiación	  con	  créditos	  favorecía	  el	  consumo,	  el	  
ahorro,	   la	   inversión	   y	   las	   trasferencias.	   Sin	   embargo	   esta	   situación	   no	   trae	   nunca	   riqueza	   al	   país	   sino	   a	   los	  
propietarios	  pues	  el	  aumento	  de	  ingresos	  por	  especulación	  es	  efímero	  porque	  no	  se	  apoya	  en	  la	  economía	  real.	  
“Comprar	  suelo	  o	  inmuebles	  baratos	  para	  venderlos	  revalorizados	  ha	  sido	  tradicionalmente	  una	  de	  las	  actividades	  
inversoras	  más	  rentables	  que	  se	  han	  dado	  en	  nuestro	  país”	  (Naredo	  Pérez	  1996:	  61).	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(Castaño	  Martínez	   2012,	   García	  Montalvo	   2006,	   García	  Montalvo	   2007b,	   García	  Montalvo	  
2007a)155.	  	  
Juan	   Romero	   (2012:	   26)	   resume	   muy	   bien	   las	   causas	   de	   la	   burbuja	   sobre	   las	   que	  
profundizaremos	   a	   través	   de	   las	   perspectivas	   de	   otros	   autores.	   1)	   Demanda:	   existencia	   de	  
una	  demanda	  solvente,	  tanto	  española	  como	  europea	  que	  buscaba	  en	  el	  mediterráneo	  una	  
residencia	   temporal	  o	  permanente.	  2)	   Facilidad	  de	  obtener	  préstamos	  a	  bajo	   interés	  y	  una	  
legislación	  favorable	  para	  la	  urbanización	  masiva	  y	  dispersa:	  se	  canaliza	  el	  exceso	  de	  liquidez	  
a	   la	   inversión	   inmobiliaria	   porque	   era	   muy	   rentable	   por	   la	   incorporación	   al	   euro,	   una	  
fiscalidad	  que	  incentiva	  la	  adquisición	  de	  vivienda	  y	  una	  legislación	  permisiva	  y	  flexible	  con	  la	  
urbanización.	  3)	  Modelo	  productivo:	  la	  construcción	  era	  uno	  de	  los	  principales	  motores	  de	  la	  
economía,	   lo	  que	  supone	  dependencia	  en	  materia	  de	  empleo,	  baja	  competitividad	  en	  otros	  
sectores	   industriales	   o	   de	   futuro	   como	   las	   TIC.	   4)	   Estructura	   empresarial:	   una	   burguesía	  
ligada	   a	   la	   construcción	   y	   promoción	   inmobiliaria	   tradicionalmente	   a	   la	   que	   se	   la	   unieron	  
grandes	   empresas	   de	   carácter	   estatal.	   5)	   Presupuestos:	   necesidad	   de	   financiación	   para	   las	  
administraciones	   públicas	   locales	   y	   regionales	   para	  mejorar	   sus	   servicios	   que	   fue	   suplida	   a	  
corto	   plazo	   por	   los	   ingresos	   del	   urbanismo	   y	   la	   construcción	   residencial.	   6)	   Efecto	   riqueza:	  
ilusión	  monetaria,	  amplios	  sectores	  sociales	  vieron	  en	   la	   inversión	   inmobiliaria	  expectativas	  
de	  revalorización	  de	  forma	  rápida	  y	  con	  rentabilidades	  imposibles	  de	  obtener	  en	  otra	  parte,	  
alimentada	  por	  las	  entidades	  financieras.	  	  
	  
Ilustración	  5.	  EL	  boom	  de	  la	  construcción.	  
	  
Fuente:	  El	  Roto,	  El	  País	  	  07-­‐12-­‐05.	  
	  
Los	   modelos	   económicos	   no	   podían	   explicar	   más	   del	   60	   o	   65%	   del	   aumento	   de	   los	  
precios,	  lo	  que	  no	  puede	  ser	  explicado	  se	  conoce	  como	  burbuja	  inmobiliaria	  y	  expectativas	  de	  
revalorización	   (Montalvo	   2006).	   Según	   Montalvo	   (2007b)	   podemos	   definir	   este	   problema	  
como	   un	   tumor	   inmobiliario	   alimentado	   por	   la	   expectativa	   del	   aumento	   de	   los	   precios	   a	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
155	  Según	  Miguel	  (2009)	  la	  crisis	  residencial	  en	  la	  que	  estamos	  inmersos	  tiene	  características	  específicas	  distintas	  a	  
otras	  que	  se	  han	  dado	  en	  España:1)	  Coincide	  con	  la	  crisis	  en	  otros	  países	  por	  el	  exceso	  de	  liquidez.2)	  Coincide	  con	  
la	   crisis	   financiera	  por	   lo	  que	  es	  más	  grave.	  3)	  Mayor	  acumulación	  de	  stock	  que	  en	  otras	  crisis,	  nunca	  se	  había	  
producido	  	  	  	  tanto	  como	  en	  el	  último	  ciclo	  expansivo.	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través	  de	   la	  demanda	  de	  vivienda,	  mucha	  de	  ella	  de	   inversión.	  En	  el	  apartado	  de	  precios	  e	  
inversión	  ya	  hemos	  explicado	  este	  punto	  de	  vista.	  	  
En	  el	  año	  1998	  se	  confirmó	  el	  final	  de	  la	  crisis	  anterior	  impulsada	  principalmente	  por	  la	  
entrada	  en	  el	  euro	  y	  confirmada	  con	   la	  construcción	  de	  400.000	  viviendas.	  A	  partir	  de	  este	  
momento	  se	  producen	  mejoras	  en	  la	  financiación	  y	  el	  esfuerzo	  de	  la	  compra	  bajó	  del	  48%	  en	  
1995	  al	  27%	  en	  1999.	  El	  precio	  de	  la	  vivienda	  subió	  alejándose	  del	  precio	  de	  equilibrio,	  el	  FMI	  
calcula	   que	   los	   precios	   están	   sobrevalorados	   entre	   un	   15-­‐20%,	   por	   lo	   que	   el	   esfuerzo	   ha	  
aumentado	   de	   nuevo	   al	   46%	   y	   aumenta	   también	   la	   morosidad,	   principalmente	   para	   los	  
créditos	  a	  promotor.	  
Ya	  en	  2003	  Montalvo	  hablaba	  de	  señales	  que	  indicaban	  la	  existencia	  de	  una	  burbuja	  en	  
el	  precio	  de	  la	  vivienda	  en	  España.	  Por	  una	  parte	  se	  estaba	  produciendo	  una	  desaceleración	  
de	   las	   economías	   sin	   embargo	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   seguían	   aumentando	   porque	   se	  
utilizaba	   como	   un	   activo	   al	   que	   se	   transfería	   una	   parte	   de	   la	   riqueza	   ante	   la	   creciente	  
volatilidad	  de	  los	  mercados	  financieros.	  Por	  otra	  parte	  el	  ritmo	  de	  construcción	  en	  España	  fue	  
mayor	   que	   en	   cualquier	   otro	   país	   vecino,	   representando	   un	   40%	   de	   todas	   las	   viviendas	  
construidas	   en	   la	   UE	   con	   un	   incremento	   del	   10%	   del	   stock	   entre	   2000	   y	   2003.	   Pero	   esta	  
producción	  no	  se	  justificaba	  por	  razones	  demográficas:	  ni	  por	  la	  creación	  de	  nuevos	  hogares	  
ni	   por	   la	   inmigración	   que	   opta	   principalmente	   por	   el	   alquiler.	   Además	   se	   estimaba	   una	  
sobrevaloración	  de	  los	  precios	  en	  torno	  al	  28%	  entre	  1999	  y	  2002,	  se	  considera	  que	  el	  13%	  
era	  efecto	  de	  la	  entrada	  del	  euro	  y	  el	  15%	  se	  atribuye	  a	  las	  expectativas	  de	  revalorización156.	  
Dado	   que	   una	   burbuja	   es	   simplemente	   una	   expectativa	   poco	   realista	   del	   crecimiento	  
económico	  futuro	  un	  aumento	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  podría	  haber	  frenado	  el	  crecimiento	  y	  
frenar	  la	  formación	  de	  la	  burbuja	  (García	  Montalvo	  2003,	  43)157.	  
Naredo	   (2004)	  expone	  que	  esta	   situación	   se	  ha	  dado	  porque	   la	   vivienda	  y	  el	  mercado	  
inmobiliario	   son	   temas	   que	   en	   España	   tienen	   más	   importancia	   que	   la	   mera	   actividad	   de	  
abastecimiento	  de	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población.	  El	  peso	  de	  la	  construcción	  
en	   el	   PIB,	   como	   ya	   hemos	   dicho,	   es	   muy	   elevado	   y	   las	   plusvalías	   del	   sector	   económico	  
también.	  De	  aquí	   que	   los	  precios	  de	   la	   vivienda	   sigan	  una	  evolución	   cíclica	  más	   ligada	  a	   la	  
coyuntura	  económica	  que	  a	  las	  variables	  demográficas.	  
Entre	   1997	   y	   2007	   hubo	   tasas	   de	   interés	  muy	   bajas,	   lo	   que	   aumentó	   la	   demanda	   de	  
crédito	   de	   los	   hogares	   para	   compra	   de	   vivienda	   y	   bienes	   durables	   y	   aunque	   los	   precios	  
aumentaron,	   las	  tasas	  de	  empleo	  y	   la	  buena	  economía	  mantuvieron	   la	  demanda	  creándose	  
una	   burbuja	   alimentada	   por	   la	   facilidad	   crediticia.	   Esta	   demanda	   estaba	   estimulada	   por	   el	  
baby	  boom	  de	   los	   70,	   las	   parejas	   divorciadas,	   los	   hogares	  monoparentales	   e	   individuales	   y	  
cambios	  en	   la	  composición	  de	   los	  hogares	  en	  general	  como	  comentan	  otros	  autores	  de	   los	  
que	  ya	  hemos	  hablado158.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
156	  Finalmente	  otro	  indicador	  de	  esta	  burbuja	  era	  el	  P/E,	  price/earnings	  ratio	  o	  PER,	  relación	  entre	  el	  precio	  y	  los	  
beneficios	   que	   estaba	   en	   el	   mismo	   nivel	   que	   había	   en	   Wall	   Street	   en	   1929.	   Los	   precios	   en	   España	   estaban	  
creciendo	  mucho	  más	   rápido	   que	   las	   rentas	   y	   para	   recuperar	   el	   equilibrio	   en	   2003	  Montalvo	   expone	   que	   los	  
precios	  deberían	  haber	  bajado	  un	  28,5%.	  Habría	   sido	  necesaria	  una	  política	  monetaria	  por	  parte	  de	   los	  bancos	  
centrales	  para	  reaccionar	  ante	  las	  burbujas	  tanto	  financieras	  como	  inmobiliarias	  (Montalvo	  2003).	  
157	  Siguiendo	  los	  planteamientos	  de	  Cecchetti,	  S.,	  Genberg,	  h.,	  H.,	  Lipsky,	  y	  Wadhawani,	  S.	  (2000)	  Asset	  Prices	  and	  
Cantral	  Bank	  Policy,	  Geneve	  Report	  en	  The	  World	  Economy	  2.	  
158	   En	   el	  momento	   álgido	   de	   la	   burbuja	   inmobiliaria	   habría	   existido	   una	   base	   demográfica	   que	   justificaba	   una	  
parte	   importante	  de	   la	  construcción.	  Otra	  parte	  de	   la	  demanda	  era	  producto	  del	  mismo	  boom	  constructivo	  por	  
ejemplo	   la	   inmigración	   atraída	   por	   la	   expansión	   de	   las	   oportunidades	   laborales	   en	   la	   construcción.	   Pero	   la	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
113	  
	  
Esto	  modelo	  generó	  desigualdades	   y	  diferencias	  en	  el	   acceso	  de	   la	  población.	  Algunas	  
investigaciones	   destacan	   la	   existencia	   de	   mayores	   implicaciones	   de	   la	   crisis	   para	   ciertos	  
grupos	  poblacionales	  que	  se	  ven	  más	  afectados	  como	  son:	  los	  jóvenes,	  ancianos	  y	  migrantes.	  
El	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   estos	   grupos	   ya	   era	   complicado	   antes	   de	   la	   crisis	   pero	   en	   la	  
actualidad	   se	   endurecen	   todavía	   más	   las	   condiciones	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   estos	  
colectivos	   (Melo	   Vieira,	   Miret	   Gamundi	   2010,	   Leal	   Maldonado	   2004).	   Los	   jóvenes	   están	  
excluidos	   del	  mercado	   por	   la	   inestabilidad	   laboral	   y	   los	   altos	   precios	   aunque	   aquellos	   que	  
tienen	  apoyo	   familiar	   lo	   tienen	  más	   fácil.	   Los	  altos	  precios	  han	   forzado	  a	   los	   inmigrantes	  a	  
compartir	  vivienda,	  habiendo	  hogares	  con	  varios	  núcleos	  familiares.	  	  
El	  rol	  de	  las	  administraciones	  regionales	  y	  locales	  ha	  sido	  fundamental	  en	  le	  generación	  
de	  este	  modelo.	  Éstas	  han	  estado	  activamente	  implicadas	  en	  lo	  que	  ha	  sucedido	  en	  España.	  
Con	   la	   descentralización	   los	  municipios	   han	   perdido	   financiación,	   quedándoles	   como	  único	  
recurso	   la	   gestión	   del	   suelo	   y	   las	   tasas	   residenciales,	   de	   forma	   que	   el	   modo	   de	   ingresar	  
capital	   era	   el	   crecimiento	   territorial	   y	   residencial,	   así	   pues	   las	   herramientas	   de	   control	   y	  
planificación	  quedaron	  reducidas	  a	  medidas	  poco	  efectivas	  y	  limitantes	  del	  crecimiento	  de	  los	  
municipios.	   “En	   relación	   a	   las	   divisiones	   sociodemográficas	   hay	   que	   destacar	   la	  
independencia	   de	   los	   municipios	   para	   gestionar	   el	   suelo	   y	   la	   urbanización,	   éstos	   se	   han	  
convertido	   en	   ‘máquinas	   de	   crecimiento’	   en	   continua	   competencia	   entre	   sí.	   De	   hecho	   los	  
gobiernos	   locales	   se	   han	   convertido	   en	   auténticos	   promotores	   de	   la	   urbanización	   de	   sus	  
municipios”	  (Rodríguez,	  López	  2011:	  13).	  
	  
“Resumiendo:	   los	   incentivos	   para	   la	   propiedad	   fueron	   muy	   fuertes	   para	   los	   ciudadanos	   y	  
residentes	  españoles,	  no	  sólo	  porque	  las	   instituciones	  financieras	  dejaban	  dinero	  fácilmente	  y	  a	  bajos	  
intereses,	   sino	   también	  porque	   las	  políticas	   fiscales	  hacían	  que	   la	  propiedad	  pudiera	  deducir	  y	  por	   lo	  
tanto	  era	  ventajosa.	  Esta	  estructura	  de	   inversión	   fue	   reforzada	  por	   la	   solidaridad	   familiar	  en	   toda	   la	  
sociedad”	  (García	  2010:	  72).	  	  
	  
Julio	  Rodríguez	  analiza	  esta	  cuestión	  en	  muchos	  de	  sus	   trabajos	   (2010b,	  2010c,	  2013a,	  
2013b)	  y	   señala	  que	   los	   ciclos	  del	  mercado	  de	   la	  vivienda	  han	   influenciado	  en	   la	  economía	  
española	  desde	  1960.	  Las	  burbujas	  inmobiliarias	  en	  España	  aparecen	  en	  un	  contexto	  político	  
y	   económico	   favorable	   a	   la	   construcción	   de	   vivienda	   como	   inversión	   especulativa:	  
desarrollismo	  español	   1960.	   En	   las	   últimas	  décadas	   el	   ingreso	   en	   la	   CEE	   1986,	   en	   la	  Unión	  
Económica	   y	  Monetaria	   y	   la	   adopción	   del	   euro	   como	  moneda	   común	   en	   1999	   han	   tenido	  
efecto	   en	   la	   creación	   de	   la	   burbuja.	   Las	   consecuencias	   son	   la	   sobreoferta	   de	   vivienda,	   el	  
acusado	  déficit	  exterior	  y	  el	  fuerte	  incremento	  de	  los	  precios	  de	  vivienda	  con	  caída	  posterior.	  
Hasta	   2001	   la	   demanda	   de	   vivienda	   era	   para	   uso,	   a	   partir	   de	   aquí	   era	   por	   inversión	   o	  
patrimonio	   porque	   se	   piensa	   que	   los	   precios	   van	   a	   subir	   lo	   que	   alimenta	   todavía	   más	   la	  
burbuja.	  	  
Sin	   embargo	   el	   ciclo	   de	   vivienda	   ha	   cambiado	   de	   signo,	   la	   demanda	   desciende	   por	   el	  
aumento	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  y	  la	  desaceleración	  de	  los	  precios,	  lo	  que	  hace	  que	  la	  vivienda	  
sea	  menos	  atractiva	  como	  inversión	  y	  la	  burbuja	  se	  rompre	  y	  la	  crisis	  se	  instaura.	  En	  2012,	  el	  
descenso	   de	   la	   renta	   de	   los	   hogares,	   el	   intenso	   retroceso	   del	   empleo	   y	   las	   negativas	  
previsiones	   sobre	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   no	   ayudaron	   a	   mejorar	   la	   situación	   de	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
estructura	  demográfica	  entre	  2005	  y	  2010	  se	  desplomaría	  la	  demanda	  demográfica	  de	  vivienda	  (Módenes,	  López-­‐
Colás	  2014).	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demanda,	   pese	   a	   las	   condiciones	   más	   favorables	   de	   financiación.	   Se	   produjo	   una	   mayor	  
intensidad	  de	  los	  descensos	  de	  los	  precios,	  una	  reducción	  de	  la	  oferta	  de	  vivienda	  de	  nueva	  
construcción,	  cambios	  en	  la	  fiscalidad	  y	  la	  política	  bancaria,	  un	  aumento	  de	  la	  vulnerabilidad	  
de	  los	  hogares	  y	  la	  creación	  del	  Banco	  Malo.	  
Etxezarreta	   y	   Ribera	   (2008)	   vinculan	   directamente	   esta	   situación	   actual	   al	   sistema	  
capitalista159.	  Su	  idea	  central	  se	  resume	  en	  indicar	  que	  la	  vivienda	  como	  “un	  bien	  dedicado	  a	  
cubrir	   necesidades	   mediante	   el	   pago	   de	   una	   renta	   (…)	   se	   ha	   ido	   convirtiendo	   en	   una	  
mercancía	   de	   rápida	   rotación	   y	   valorización	   (…)	   Del	   rentista	   individual	   o	   de	   pequeña	  
capacidad	  del	  siglo	  XIX,	  y	  el	  pequeño	  constructor,	  se	  pasa	  a	  grandes	  empresas	  constructoras	  
e	   inmobiliarias	   de	   fines	   de	   siglo	   XX	   y	   comienzos	   del	   XXI”	   (Etxezarreta,	   Ribera	   2008:	   7).	   La	  
vivienda	  y	  la	  construcción	  son	  productos	  que	  permiten	  la	  acumulación	  de	  capital,	  la	  primera	  
es	  además	  una	  mercancía	  que	  permite	  explotar	  y	  alinear	  al	  trabajador	  pues	  el	  esfuerzo	  que	  
supone	   acceder	   a	   una	   vivienda	   limita	   su	  potencial	   de	  protesta:	   si	   necesitas	   el	   trabajo	  para	  
pagar	  una	  vivienda	  no	  te	  vas	  a	  exponer	  a	  perderlo	  por	  participar	  de	  acciones	  reivindicativas	  
como	  puede	  ser	  una	  huelga160.	  	  
Según	   Hernández	   et	   al.	   (2011)	   hay	   factores	   interesantes	   que	   ayudan	   a	   entender	   las	  
situaciones	  de	  crisis.	  Por	  una	  parte	  el	   comportamiento	  de	   la	  población	  que	  en	  periodos	  de	  
optimismo	  consume	  más	  de	  lo	  que	  ingresa.	  Por	  otra	  parte	  las	  políticas	  gubernamentales	  en	  
tanto	  que	  el	  gobierno	  tiene	  que	  tomar	  las	  medidas	  económicas	  necesarias	  para	  controlar	  las	  
fluctuaciones	  existentes	  pero	  no	  se	  suele	  hacer	  a	  tiempo161.	  	  
La	  crisis	  actual	  aparece	  con	  el	  colapso	  de	  la	  burbuja	  inmobiliaria	  en	  EEUU	  en	  2006	  dando	  
lugar	  a	  la	  crisis	  de	  las	  hipotecas	  subprime162	  con	  condiciones	  similares	  a	  lo	  que	  pasó	  en	  1929	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
159	  Son	  posturas	  que	  se	  basan	  en	  los	  postulados	  de	  Engels	  pero	  con	  una	  lectura	  más	  actualizada.	  
160	  Este	  proceso	  	  de	  mercantilización	  de	  la	  vivienda	  se	  ve	  favorecido	  por	  la	  transformación	  del	  capital	  productivo	  
en	  capital	  ficticio.	  El	  capital	  productivo	  es	  aquel	  que	  se	  obtiene	  del	  trabajo	  de	  las	  empresas	  por	  producir	  y	  vender	  
productos.	   El	   capital	   se	   va	   desplazando	   de	   los	   bienes	   productivos	   a	   otros	   ámbitos	   como	   la	   construcción,	   las	  
finanzas	   o	   el	   sector	   inmobiliario	   generando	   así	   capital	   ficticio	   con	   hipotecas	   y	   bonos	   de	   inversión	   en	   la	  
construcción	  de	  infraestructuras,	  por	  ejemplo.	  Este	  nuevo	  capital	  facilita	  la	  movilidad	  y	  mejora	  la	  rentabilidad	  por	  
lo	  que	  es	  más	  atractivo	  para	   los	   inversores	  y	  cambia	  el	  concepto	  de	   la	  vivienda	  como	  bien	  básico	  de	  necesidad	  
para	  transformarlo	  de	  forma	  definitiva	  en	  un	  producto.	  
161	  Estos	  autores	  realizan	  un	  análisis	  comparativo	  de	  las	  crisis	  económicas	  a	  lo	  largo	  de	  la	  historia	  centrándose	  en	  
la	  Crisis	  del	  29	  y	  en	  la	  actual	  Los	  antecedentes	  del	  Crisis	  del	  29	  aparecen	  después	  de	  la	  Primera	  Guerra	  Mundial.	  
Hubo	   una	   crisis	   económica	   que	   afectó	   a	   todo	   el	   mundo	   y	   que	   cuestionaba	   el	   capitalismo.	   Se	   produjeron	  
desequilibrios	  económicos	  entre	  países	  que	  supusieron	  el	  endeudamiento,	  la	  inflación	  y	  el	  aumento	  de	  la	  deuda	  
pública	   de	   Francia,	   Reino	  Unido	   y	   Alemania.	   A	   partir	   de	   1920	   se	   produjo	   la	   restricción	   de	   créditos	   de	   EEUU	   a	  
Europa	   y	   el	   descenso	  de	   la	   demanda	  después	  de	   cubrir	   las	   necesidades	  básicas.	  Después	  de	   la	   Conferencia	   de	  
Génova	  hubo	  un	  periodo	  de	  prosperidad	  en	  el	  que	  se	  impulsaron	  	  las	  industrias,	  aparecieron	  nuevos	  métodos	  de	  
construcción,	  un	  aumento	  de	   la	  concentración	  empresarial	  y	  una	  expansión	  económica	  de	  1924	  a	  1929	  aunque	  
con	  base	  débil.	  Aumentó	  la	  especulación	  financiera	  cuyas	  acciones	  tenían	  un	  valor	  ficticio.	  Los	  inversores	  pedían	  
créditos	  a	   intereses	  más	  bajos	  de	  los	  que	  conseguían	  por	   las	  acciones	  que	  compraban	  por	   lo	  que	  se	  pasa	  de	  un	  
crecimiento	  basado	  en	  el	  desarrollo	   industrial	   a	  un	  crecimiento	  basado	  en	   la	  especulación.	  A	  partir	  de	  1928	   se	  
detectaron	  los	  fallos.	  La	  población	  no	  tenía	  ingresos	  para	  consumir	  la	  sobreproducción,	  aumentó	  de	  paro,	  pero	  se	  
seguía	  invirtiendo.	  Finalmente	  no	  había	  suficiente	  dinero	  para	  pagar	  los	  préstamos.	  Se	  produjo	  el	  Crack	  del	  29	  y	  el	  
mercado	  de	  valores	  cayó	  iniciando	  un	  periodo	  de	  depresión	  económica	  como	  nunca	  antes	  se	  había	  conocido.	  Las	  
políticas	   New	   Deal	   en	   EEUU	   fueron	   las	   principales	   medidas	   para	   la	   salida	   de	   la	   crisis.	   El	   estado	   opta	   por	   el	  
intervencionismo	  en	   la	  economía	  para	  potenciar	   la	   subida	  de	   los	  precios	  y	  el	  estímulo	  al	   consumo,	   reformar	  el	  
sistema	  bancario	  y	  financiero,	   la	  devaluación	  del	  dólar	  y	  el	  aumento	  de	   las	  políticas	  sociales.	  En	  Europa	  se	  optó	  
por	   los	   recortes	   y	   la	  deflación,	   favorecer	   la	   exportación	   y	   la	   reducción	  de	   salarios.	   Las	   consecuencias	   fueron	   la	  
quiebra	  de	  bancos,	  el	   cierre	  de	  empresas,	   la	  bajada	  de	  precios,	  el	  paro,	   la	   indigencia,	   la	  delincuencia,	  el	  mayor	  
intervencionismo	  estatal	  y	  el	  auge	  de	  partidos	  autoritarios	  en	  Europa	  que	  llevarán	  a	  la	  Segunda	  Guerra	  Mundial.	  
162	  Aunque	  ya	  hemos	  mencionado	  este	  término	  consideramos	  que	  este	  es	  el	  apartado	  apropiado	  para	  explicarlo.	  
Las	  hipotecas	  subprime	  eran	  principalmente	  para	  vivienda,	  orientadas	  a	  clientes	  con	  escasa	  solvencia	  con	  un	  nivel	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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pero	  ampliadas	  y	  más	  complicadas	  cuyas	  soluciones	  buscan	  refundar	  el	  capitalismo;	  tanto	  el	  
neoliberalismo	   como	   la	   socialdemocracia	   (Taibo	   2010).	   En	   este	   sentido	   la	   idea	   de	   Harvey	  
(2013)	   sobre	   como	   la	   vivienda	   se	   ha	   erigido	   como	   un	   estabilizador	   de	   la	   economía	   que	  
absorbe	   el	   excedente	   de	   capital,	   toma	   más	   sentido.	   A	   nivel	   global	   el	   colapso	   de	   la	  
construcción	   en	   anteriores	   periodos	   ha	   supuesto	   la	   generación	   de	   políticas	   de	   todo	   tipo,	  
hipotecarias	  y	   tributarias,	  para	  solventar	  el	  problema	  fomentando	   la	  vivienda	  en	  propiedad	  	  
cuyas	  consecuencias	  vivimos	  en	  la	  actualidad.	  	  
A	   partir	   de	   febrero	   de	   2007	   aparecen	   señales	   de	   desgaste	   financiero	   con	   la	   falta	   de	  
liquidez	  de	  los	  bancos,	  el	  pánico	  bursátil,	  las	  primeras	  bancarrotas,	  los	  rescates	  de	  entidades	  
financieras,	   el	   colapso,	   y	   las	   nacionalizaciones	   bancarias,	   momento	   en	   el	   cual	   la	   crisis	   se	  
convierte	  en	  global.	   	  Las	  soluciones	  tomadas	  por	  las	  autoridades	  económicas	  para	  controlar	  
la	  situación	  han	  ido	  desde	  la	  inyección	  de	  liquidez	  desde	  los	  bancos	  centrales,	  la	  intervención	  
y	  la	  nacionalización	  de	  bancos	  y	  la	  ampliación	  de	  la	  garantía	  de	  los	  depósitos,	  a	  la	  creación	  de	  
fondos	  millonarios	   para	   la	   compra	   de	   activos	   dañados	   o	   la	   garantía	   de	   la	   deuda	   bancaria.	  
Estas	  medidas	  pretenden	  mantener	  la	  solvencia	  de	  las	  entidades	  financieras	  y	  tranquilizar	  a	  
los	  depositantes	  de	  ahorro,	  sin	  embargo	  las	  consecuencias	  sociales	  parecen	  ser	  la	  últimas	  en	  
resolverse.	  
Las	  consecuencias	  se	  manifiestan	  a	  partir	  de	  2008	  y	  se	  contagian	  al	  sistema	  financiero163	  
internacional	  causando	  una	  profunda	  crisis	  de	  liquidez	  y	  una	  crisis	  económica	  a	  escala	  global.	  
La	  burbuja	  especulativa	  que	  se	  había	  creado	  estaba	  ligada	  a	  los	  activos	  inmobiliarios,	  lo	  que	  
produjo	  a	  nivel	  global	   la	  huida	  de	   los	  capitales	  de	   inversión	   institucional	  y	  familiar	  hacia	   los	  
bienes	  inmuebles.	  “La	  compra-­‐venta	  de	  vivienda	  con	  fines	  especulativos	  estuvo	  acompañada	  
de	   un	   elevado	   apalancamiento,	   es	   decir,	   con	   cargo	   a	   hipotecas	   que,	   con	   la	   venta,	   eran	  
canceladas	   para	   volver	   a	   comprar	   otra	   casa	   con	   una	   nueva	   hipoteca,	   cuando	   no	   se	  
financiaban	  ambas	  operaciones	  mediante	  una	  hipoteca	  puente.	  El	  mercado	  aportaba	  grandes	  
beneficios	  a	  los	  inversores,	  y	  contribuyó	  a	  una	  elevación	  de	  precios	  de	  los	  bienes	  inmuebles,	  
y,	  por	  lo	  tanto,	  de	  la	  deuda”	  	  (Hernández	  Martín,	  Moraleda	  García	  et	  al.	  2011:	  80).	  	  
Otro	   elemento	   fundamental	   es	   el	   modelo	   de	   crecimiento	   urbano	   sobre	   el	   que	  
profundizaremos	  en	  el	  último	  apartado	  de	  este	  capítulo.	  El	  boom	  inmobiliario	  ha	  producido	  
un	   modelo	   de	   crecimiento	   urbano	   imparable	   y	   poco	   sostenible	   con	   consecuencias	   en	   la	  
actualidad.	  Marisol	  García	  (2010)	  indica	  que	  lo	  que	  pasa	  en	  la	  actualidad	  tiene	  sus	  raíces	  en	  
un	   modelo	   de	   crecimiento	   urbano	   y	   económico	   reciente,	   basado	   en	   la	   industria	   de	   la	  
construcción.	   No	   se	   ha	   prestado	   atención	   a	   las	   regulaciones	   internas,	   las	   políticas	   y	   los	  
factores	   culturales	   y	   sociales	   del	   caso	   español.	   La	   crisis	   del	  modelo	   de	   crecimiento	   urbano	  
revela	  una	  interacción	  particular	  entre	  las	  fuerzas	  de	  la	  globalización	  con	  procesos	  nacionales	  
y	   locales,	   caracterizados	   por	   una	   específica	   estructura	   de	   las	   iniciativas	   económicas	   y	  
dependiente	  de	  rasgos	  culturales.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
alto	  de	  riesgo	  de	  impago	  y	  con	  intereses	  más	  altos	  que	  otros	  créditos	  personales.	  Esta	  deuda	  puede	  ser	  objeto	  de	  
venta	  o	  transacción	  económica	  mediante	  titularizaciones	  de	  crédito	  y	  se	  pueden	  transferir	  a	  fondos	  de	  inversión	  o	  
planes	  de	  pensiones.	  Muchas	  veces	  el	  inversor	  no	  conoce	  el	  riesgo	  real.	  La	  crisis	  se	  desató	  cuando	  los	  inversores	  
se	  percataron	  del	   peligro.	   Se	  elevaron	   los	   tipos	  de	   interés	   y	   aumentaron	   las	   cuotas	   lo	  que	  aumentó	   la	   tasa	  de	  
morosidad	  y	  las	  ejecuciones	  (Hernández	  Martín,	  Moraleda	  García	  et	  al.	  2011).	  
163	  Según	  Taibo	  (2009)	  a	  la	  crisis	  del	  capitalismo	  global	  de	  su	  dimensión	  especulativo-­‐financiera	  y	  desreguladora	  
hay	   que	   unirle	   el	   cambio	   climático	   y	   el	   encarecimiento	   de	   las	   materias	   primas.	   Privaticemos	   los	   beneficios	  
mientras	  socializamos	  las	  pérdidas.	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Las	  consecuencias	  han	  sido	  muy	  variadas164.	  De	  nuevo	  Romero	  (2012:	  26)	  sintetiza	  esta	  
información	  de	  forma	  muy	  eficaz,	  nos	  basaremos	  pues	  en	  sus	  ideas.	  	  
• Consecuencias	  económicas,	  territoriales	  y	  ambientales.	  Además	  de	  las	  consecuencias	  
sobre	   el	   territorio	   que	   analizaremos	   más	   adelante	   la	   burbuja	   tuvo	   consecuencias	   en:	   A.	  	  
Aumento	  de	  desempleo:	   La	   recesión	  ha	  destruido	  dos	  millones	  de	  empleos,	   la	  mitad	  de	   la	  
construcción.	   Afecta	   más	   a	   las	   zonas	   donde	   la	   urbanización	   ha	   sido	   mayor:	   Madrid,	  
Barcelona,	  Valencia,	  Murcia	  y	  Andalucía.	  B.	  	  El	  modelo	  de	  crecimiento	  enmascaró	  debilidades	  
estructurales	   de	   la	   economía	   española	   y	   proporcionó	   una	   clara	   desconexión	   entre	  
rentabilidad	   y	   productividad.	   C.	   Endeudamiento	   de	   las	   familias,	   empresas,	   entidades	  
financieras	  y	  administraciones	  públicas.	  Ha	  arraigado	  el	   ‘efecto	  pobreza’,	  se	  ha	  contraído	  el	  
consumo	  y	  ha	  aumentado	  el	  riesgo	  de	  morosidad.	  Ha	  aumentado	  el	  déficit	  público	  por	  lo	  que	  
se	  contiene	  el	  gasto,	  consecuencia	  de	  depender	  de	  la	  actividad	  constructora.	  
	  
“Quienes	   con	   sus	   operaciones	   especulativas	   causaron	   la	   crisis	   financiera	   deben	   verse	   ayudados	  
con	   los	   recursos	   sustraídos,	   a	   través	   de	   los	   impuestos	   y	   de	   los	   recortes	   en	   salarios	   y	   pensiones,	   a	  
quienes	  están	  padeciendo	  los	  efectos	  de	  la	  crisis”	  (Taibo	  2011:18).	  
	  
• Consecuencias	   políticas	   y	   sociales.	   A-­‐	   La	   burbuja	   especulativa	   se	   desarrolló	   en	   un	  
contexto	  de	  amplio	  respaldo	  social.	  En	  muchas	  ocasiones	  los	  gobiernos	  locales	  y	  autonómicos	  
son	   los	  que	  han	  seguido	  a	   los	  promotores,	  y	  no	  a	   la	   inversa	  como	  debe	  ser	  en	  democracia,	  
colonización	   de	   las	   instituciones	   y	   gobiernos	   locales	   por	   parte	   de	   sectores	   de	   negocio	   y	  
grupos	   de	   interés.	   	   B.	   Aumento	   de	   la	   corrupción	   política.	   Nunca	   se	   ha	   hablado	   tanto	   de	  
corrupción	  difusa	  en	  relación	  con	  el	  urbanismo	  desde	  el	   inicio	  de	  la	  transición	  democrática.	  
Ha	  socavado	  la	  confianza	  de	  la	  ciudadanía	  y	  alarmado	  a	  la	  UE.	  Para	  algunos	  la	  corrupción	  es	  
sistémica	  y	  sugieren	  dónde	  debería	  actuar	  los	  poderes	  públicos.	  C.	  Se	  resintió	  la	  calidad	  de	  la	  
democracia.	  Los	  episodios	  de	  mala	  política	  no	  son	  sancionados	  en	  las	  urnas	  pero	  hay	  riesgos	  
de	  desafección	  y	  reducción	  de	  la	  confianza.	  D.	  Colapso	  del	  sector	  de	  la	  construcción	  que	  se	  ve	  
en	   el	   descenso	   de	   los	   indicadores	   referidos	   al	   número	   de	   viviendas	   construidas,	   las	  
compraventas	   anuales,	   precios,	   número	   de	   viviendas	   iniciadas	   y	   terminadas,	   excedente	   de	  
viviendas	  e	  inversión	  (Rodríguez	  2010).	  	  
Otra	  de	  las	  consecuencias	  de	  la	  crisis	  es	  la	  escasez	  de	  viviendas	  de	  precio	  asequible	  para	  
los	  salarios	  actuales,	  situación	  que	  se	  agrava	  porque	  el	  mercado	  de	  alquiler	  es	  reducido	  y	  no	  
puede	  absorber	  las	  demandas	  de	  la	  población	  que	  no	  están	  en	  condiciones	  de	  acceder	  a	  una	  
vivienda	  en	  compra.	  Esto	  se	  debe	  a	  que	  el	  modelo	  de	  	  crecimiento	  de	  la	  economía	  española	  
se	  apoyó	  en	  exceso	  en	   la	  construcción	  de	  viviendas	  y	  en	  el	   consumo	  de	   los	  hogares.	  Dicho	  
modelo	  fue	  uno	  de	  las	  bases	  de	  la	  crisis	  porque	  descansó	  en	  unos	  tipos	  de	  interés	  negativos	  
en	   términos	   reales,	   que	   acrecentaron	   el	   endeudamiento	   de	   los	   hogares	   y	   del	   sistema	  
financiero.	  No	  se	  adoptaron	  medidas	  fiscales	  que	  frenasen	  la	  promoción	  inmobiliaria	  ni	  que	  
regulasen	   los	   precios	   para	   que	   fueran	   accesibles	   al	   poder	   adquisitivo	   de	   la	   población	  
(Rodríguez	  López	  2010b).	  Esto	  tiene	  más	  gravedad	  si	  entendemos	  que	  como	  dice	  Rodríguez	  
López	   (2010c)	   a	   partir	   de	   2007	   aumenta	   el	   número	   de	   viviendas	   nuevas	   terminadas	   no	  
vendidas165,	   con	  un	  mayor	  excedente	  en	  Valencia,	  Andalucía	  y	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  pero	   sin	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
164	  En	  las	  principales	  ciudades	  españolas	  durante	  el	  último	  decenio	  se	  ha	  producido	  un	  aumento	  en	  los	  problemas	  
sociales	  que	  requierem	  de	  nuevos	  instrumentos	  como	  la	  ley	  sobre	  las	  zonas	  urbanas	  y	  barrios	  (Nel.lo	  2008).	  
165	  Según	  los	  cálculos	  de	  este	  autor	  el	  número	  de	  viviendas	  por	  hogar	  es	  de	  1,5	  y	  el	  número	  de	  viviendas	  por	  1000	  
habitantes	  es	  de	  540	  muy	  por	  encima	  de	  los	  países	  de	  la	  eurozona.	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embargo	   continúa	   habiendo	   grupos	   poblacionales	   que	   no	   pueden	   acceder	   a	   una	   vivienda	  
digna.	  	  
	  
2.2.5.	  Viviendas	  no	  principales:	  vacías	  y	  secundarias.	  
	  
Desde	  los	  estudios	  centrados	  en	  el	  mercado	  residencial	  se	  ha	  prestado	  especial	  atención	  
a	   la	   existencia	   de	   viviendas	   no	  principales,	   esto	   es,	   vacía166	   y	   secundaria167	   aunque	   existen	  
dificultades	   no	   superadas	   para	   establecer	   conceptos	   claros	   sobre	   sus	   diferencias168.	   Es	  
imprescindible	   tener	   en	   cuenta	   esta	   dificultad	   de	   discernir	   de	   forma	   fiable	   entre	   vivienda	  
vacía	  y	  secundaria	  porque	  la	  recogida	  de	  datos	  es	  confusa	  por	  lo	  que	  hay	  que	  proceder	  con	  
sumo	  cuidado	  para	  afinar	  los	  más	  posible	  en	  las	  investigaciones169.	  Las	  hemos	  incluido	  en	  el	  
componente	   económico	   porque	   según	   los	   estudios	   analizados	   en	   general	   la	   existencia	   de	  
este	  tipo	  de	  vivienda	  depende	  de	  cuestiones	  económicas	  
España	   tiene	   el	   menor	   número	   de	   habitantes	   por	   vivienda	   de	   Europa.	   A	   la	   vez	   que	  
aumentan	   las	  viviendas	   secundarias	  y	   vacías	  aumenta	   la	  necesidad	  de	  vivienda	  de	  aquellos	  
grupos	   que	   no	   pueden	   acceder	   al	  mercado	   en	   propiedad.	   La	   situación	   empeora	   ya	   que	   la	  
vivienda	   social	   disminuye.	   “España	   va	   a	   la	   cabeza	   de	   Europa	   en	   viviendas	   secundarias	   y	  
desocupadas,	   y	   a	   la	   cola	   de	   la	   vivienda	   social,	   en	   vez	   de	   penalizarse	   la	   desocupación	   de	  
edificios	  y	  viviendas	  vacíos,	  o	  de	  incentivarse	  y	  regularse	  su	  ocupación	  para	  conseguir	  un	  uso	  
más	  eficiente	  del	  patrimonio	  construido,	  se	  penaliza	  esta	  última”	  (Naredo	  2004:	  152).	  
La	   existencia	   de	   viviendas	   vacías	   es	   un	   fenómeno	   de	   relevancia	   social	   económica	   y	  
territorial.	   Según	   Vinuesa	   Angulo	   (2008)	   hay	   proporciones	   excesivamente	   elevadas	   de	  
vivienda	  vacía.	  Aunque	  es	  conveniente	  que	  exista	  un	  stock	  técnico,	  entre	  3	  y	  5	  por	  ciento,	  de	  
viviendas	   desocupadas	   que	   facilite	   un	   más	   ágil	   funcionamiento	   de	   mercado,	   España	   lo	  
supera.	  Según	  el	  Censo	  de	  2001	  en	  España	  había	  6,7	  millones	  de	  viviendas	  no	  principales,	  de	  
las	  que	  3,1	  millones,	   el	   14,8	  por	   ciento	  del	   total	  de	   las	   viviendas	   familiares,	   eran	  viviendas	  
vacías.	  La	   información	  estadística	  existente	  revela	  una	  situación	  anómala,	  con	  proporciones	  
que	  pueden	  multiplicar	  varias	  veces	  el	  stock	  técnico	  deseable..	  
Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  establece	  diferentes	  factores	  a	  la	  hora	  de	  hablar	  de	  la	  existencia	  
de	  viviendas	  vacías	  como	  pueden	  ser:	  el	  estado	  de	  conservación	  de	  los	  edificios,	  la	  fecha	  de	  
construcción,	   la	   dinámica	   del	   parque	   residencial	   y	   el	   nivel	   de	   los	   precios	   medios	   de	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
166	  Según	  Censo	  del	  INE	  de	  población	  y	  viviendas:	  “Vivienda	  vacía:	  Una	  vivienda	  familiar	  se	  considera	  desocupada	  
o	  vacía	   cuando	  no	  es	   la	   residencia	  habitual	  de	  ninguna	  persona	  ni	  es	  utilizada	  de	   forma	  estacional,	  periódica	  o	  
esporádica	   por	   nadie.	   Se	   trata	   de	   viviendas	   deshabitadas,	   disponibles	   para	   venta	   o	   alquiler	   o,	   simplemente,	  
abandonadas.”	  
167	  Según	  Censo	  del	   INE	  de	  población	  y	  viviendas:	  “Viviendas	  secundarias:	   se	   trata	  de	  una	  vivienda	   familiar	  que	  
suele	  utilizar	  alguno	  de	  los	  miembros	  del	  hogar	  de	  forma	  temporal	  o	  esporádica	  (en	  vacaciones,	  fines	  de	  semana,	  
trabajos	  temporales	  etc.),	  durante	  un	  mínimo	  de	  15	  días	  a	  lo	  largo	  del	  año,	  y	  que	  no	  constituye	  residencia	  habitual	  
de	  ninguna	  persona.”	  
168	   El	   censo	   proporciona	   una	   imagen	   fija,	   mientras	   que	   la	   utilización	   que	   se	   hace	   de	   las	   viviendas	   es	   una	  
circunstancia	   sujeta	  a	   cambios	  no	   siempre	  previsibles	  en	   sus	  motivaciones	  ni	   en	   su	   frecuencia	   (Vinuesa	  Angulo	  
2008).	  La	  constatación	  de	  la	  inconsistencia	  de	  la	  información	  sobre	  viviendas	  vacías	  es	  que	  en	  la	  mayor	  parte	  de	  
las	  viviendas	  no	  principales	   la	  clasificación	  es	  resultado	  de	  deducciones	  arriesgadas	  de	  los	  agentes	  censales,	  por	  
esta	  razón	  en	  esta	  tesis	  se	  ha	  trabajado	  en	  muchos	  casos	  con	  las	  viviendas	  no	  principales.	  	  
169	  Según	  Teijeiro	  (2004)	  no	  siempre	  es	  posible	  aclarar	  las	  diferencias	  entre	  el	  tipo	  de	  vivienda	  no	  principal,	  por	  lo	  
que	  la	  distinción	  entre	  vivienda	  principal	  y	  no	  principal	  es	  más	  fiable	  que	  la	  distinción	  entre	  vivienda	  secundaria	  y	  
vacía.	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vivienda	  que	  son	  aspectos	  vinculables	  a	  los	  modos	  de	  utilización	  del	  parque.	  Además	  señala	  
que	  la	  desocupación	  puede	  producirse	  por	  deficiencias	  de	  habitabilidad,	  por	  decisión	  de	  los	  
propietarios170	  que	  deciden	  renunciar	  a	  obtener	  una	  renta	  por	  temor	  a	  los	  posibles	  riegos	  del	  
arrendamientos	  o,	  simplemente,	  porque	  hay	  un	  exceso	  de	  viviendas,	  como	  consecuencia	  de	  
despoblamiento	  o	  porque	  se	  construyen	  más	  viviendas	  de	  las	  necesarias.	  Se	  produce	  de	  esta	  
forma	  realidades	  distintas,	  no	  es	   lo	  mismo	  la	  desocupación	  permanente	  de	  una	  vivienda	  en	  
una	  urbanización	  de	  segunda	  residencia	  que	   la	  de	  una	  vivienda	  situada	  en	  un	  casco	  urbano	  
en	  el	  que	  existe	  una	  fuerte	  demanda	  de	  alojamiento.	  	  
Los	   estudios	   de	   la	   situación	   actual	   sobre	   la	   vivienda	   vacía	   analizan	   su	   distribución	  
territorial.	   Encuentran	   cierta	   homogeneidad	   en	   la	   persistencia	   generalizada	   del	   fenómeno	  
aunque	  Andalucía,	  Cataluña,	  Comunidad	  Valenciana	  y	  la	  Comunidad	  de	  Madrid	  concentran	  el	  
56,4%	  de	  las	  viviendas	  desocupadas171.	  Sin	  embargo	  podemos	  hablar	  de	  una	  realidad	  diversa:	  
las	   provincias	   gallegas,	   extremeñas,	   las	   de	   Andalucía	   oriental,	   junto	   con	   Soria	   y	   León	  
presentan	  los	  valores	  máximos,	  por	  encima	  del	  16%.	  En	  el	  polo	  opuesto	  están	  las	  provincias	  
vascas,	   Guadalajara,	   Teruel,	   Burgos,	   Cuenca,	   Madrid,	   Girona,	   Ávila	   y	   Cantabria	   con	  
porcentajes	   inferiores	  al	  13%	  .	  Además	  podemos	  decir	  que	  existe	  una	  mayor	  concentración	  
en	  los	  municipios	  de	  tamaño	  intermedio.	  
Las	   principales	   consecuencias	   negativas	   de	   su	   existencia	   son:	   patrimonio	   sin	  
aprovechamiento,	   inadecuado	   uso	   de	   la	   propiedad	   al	   no	   respetarse	   su	   función	   social,	   uso	  
ineficiente	   del	   espacio	   urbano,	   pueden	   suponer	   un	   consumo	   excesivo	   del	   territorio	   en	  
detrimento	   del	   paisaje	   y	   de	   posibles	   usos	   no	   residenciales	   (Vinuesa	   Angulo	   2008).	   	   Se	   ha	  
producido	   una	   vinculación	   del	   crecimiento	   del	   espacio	   urbano	   con	   el	   progreso	   y	   la	  
prosperidad	   económica	   lo	   que	   ha	   supuesto	   un	   aumento	   de	   la	   construcción	   sin	   límites,	  
independientemente	  de	  que	  las	  viviendas	  sean	  o	  no	  necesarias	  o	  del	  uso172.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
170	  Es	  necesario	  analizar	  por	  qué	  los	  propietarios	  renuncian	  a	  percibir	  una	  renta	  por	  su	  inversión:	  se	  dimensiona	  el	  
despilfarro	   en	   5.300	  millones	   de	   euros	   anuales.	  Habría	   que	   valorar	   también	   el	   consecuente	   abaratamiento	   del	  
alquiler	  que	  se	  produciría	  con	   la	   incorporación	  de	  estas	  viviendas	  al	  mercado,	  sus	  efectos	  sobre	   la	  economía	  y,	  
muy	  especialmente,	  sobre	  la	  estructura	  del	  mercado	  de	  vivienda,	  que	  podría,	  por	  fin,	  ver	  incrementada	  la	  oferta	  
accesible	  de	  viviendas	  en	  alquiler.	  
171	   Podría	   deducirse	   que	   mientras	   que	   la	   presencia	   de	   las	   secundarias	   está	   vinculada	   a	   unas	   circunstancias	  
territoriales	   específicas,	   la	   de	   las	   viviendas	   vacías	   responde	   a	   factores	   diversos	   que	   pueden	   tener	   efectos	  
complementarios.	  
172	   El	   9,5	   por	   ciento	   de	   la	   recaudación	   total	   del	   Estado	   (Gobierno	   Central,	   Comunidades	   Autónomas	   y	  
Ayuntamientos)	  procede	  de	  transacciones	   inmobiliarias	  y	  un	  22	  por	  ciento	  de	   los	   recursos	  de	   las	  corporaciones	  
locales	  están	  directamente	  vinculados	  a	  dichas	  actividades.	  Con	  la	  crisis	  estos	  ingresos	  se	  pierden	  y	  pretenden	  ser	  
contrarrestados	  	  con	  el	  incremento	  del	  IBI	  por	  ejemplo	  (Vinuesa	  Angulo	  2008)	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En	  relación	  a	  la	  vivienda	  secundaria173	  es	  un	  fenómeno	  que	  empieza	  con	  la	  especulación	  
y	  cuyo	  coste	  social	  es	  elevado	  porque	  tiene	  una	  densidad	  baja	  y	  requiere	  de	  desplazamientos	  
(Del	   Canto	   Fresno	   1993)174.	   Nos	   gustaría	   aquí	   presentar	   una	   visión	   de	   carácter	   más	  
antropológico	  para	  explicar	  su	  existencia.	  En	  general	  la	  vivienda	  es	  una	  y	  está	  fija	  pero	  “en	  la	  
actualidad	   la	   residencia	   secundaria	   pone	  de	  manifiesto	  una	  necesidad	  de	  descanso,	   ya	   sea	  
que	  la	  misma	  se	  encuentre	  cerca	  (casa	  de	  fin	  de	  semana)	  o	  lejos	  (casa	  de	  vacaciones)	  de	  los	  
poblados,	   a	   la	  orilla	  del	  mar	  o	  en	   la	  montaña	   (…)	   El	   hombre	  dispone	  de	   (otro)	  medio	  para	  
satisfacer	   su	   necesidad	   de	   habitar	   preservando	   su	  movilidad:	   es	   el	   de	   duplicar	   su	   techo	   y	  
trasladarse	  él	  mismo,	  según	  cierto	  ritmo,	  de	  uno	  al	  otro	  de	  sus	  refugios”.	  (Pezeu-­‐Massabuau	  
1988:	  13-­‐14)175.	  	  
La	   vivienda	   secundaria	   en	   España	   ha	   sido	   más	   tardía	   que	   en	   otros	   países	   pero	   de	  
evolución	  más	  rápida,	  entre	  1970	  y	  1981	  la	  vivienda	  secundaria	  aumentó	  un	  59%	  con	  mayor	  
actividad	  entre	  1973	  y	  1975	  y	  con	  desigual	  distribución:	  más	  en	  Valencia,	  Barcelona,	  Alicante	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
173	  El	  desarrollo	  de	  las	  viviendas	  secundarias	  en	  España	  tiene	  que	  ver	  con	  la	  política	  de	  vivienda,	  tanto	  de	  forma	  
directa	   como	   indirecta.	   Las	   formas	   de	   urbanización	   producidas	   en	   los	   nuevos	   crecimientos	   indujeron	   al	  
mantenimiento	   de	   las	   viviendas	   rurales	   de	   los	   nuevos	   inmigrantes.	   La	   penalización	   de	   la	   inversión	   inmobiliaria	  
hacia	   viviendas	   de	   alquiler	   y	   la	   carencia	   de	   otras	   alternativas	   claras,	   supuso	   la	   canalización	   del	   ahorro	   familiar	  
hacia	  la	  adquisición	  de	  viviendas	  secundarias	  de	  manera	  que	  una	  vez	  pagada	  la	  hipoteca	  por	  la	  vivienda	  principal	  
el	  ahorro	  familiar	  se	  canalizaba	  hacia	  la	  adquisición	  de	  esta	  segunda	  vivienda	  (Leal	  Maldonado	  2005).	  
174	  Según	  Del	  Pino	  Artacho	  (2003)	  el	  origen	  de	  la	  segunda	  vivienda	  está	  en	  las	  casas	  de	  las	  clases	  opulentas	  de	  los	  
pueblos:	  egipcio,	  griego	  y	   romano	  construyeron	  en	  el	  campo	  para	  huir	  de	   los	  problemas	  de	   las	  ciudades	  y	  está	  
relacionada	   con	   la	   experiencia	   urbana	   y	   la	   disponibilidad	   de	   tiempo	   libre.	   A	   partir	   del	   siglo	   XIX	   la	   burguesía	  
comienza	   a	   tener	   tiempo	   libre	   y	   dinero	   para	   acceder	   a	   la	   propiedad	   de	   segundas	   viviendas	   disfrutando	   de	   su	  
aspecto	  recreativo.	  	  
175	  Del	  Pino	  Artacho	  (2003)	  indica	  que	  existe	  una	  relación	  básica	  entre	  vivienda	  principal	  y	  secundaria,	  esto	  es,	  que	  
la	   secundaria	   solo	   se	   da	   cuando	   existe	   la	   principal,	   mientras	   que	   la	   principal	   puede	   darse	   en	   ausencia	   de	   la	  
secundaria.	   La	   vivienda	   principal	   es	   un	   bien	   necesario	   y	   la	   secundaria	   no	   pero	   ambas	   tienen	   una	   base	  
eminentemente	   familiar:	   una	   vivienda	  es	  principal	   o	   secundaria	   respecto	   a	   la	   unidad	   social	   habitacional	   lo	  que	  
supone	  asimismo	  una	  variedad	  de	  tipologías	  de	  la	  vivienda	  secundaria	  que	  se	  deriva	  de	  la	  variedad	  de	  situaciones	  
residenciales	   asimilables.	   Este	   mismo	   autor	   indica	   que	   hay	   que	   integrar	   las	   motivaciones	   inversionistas	   y	   las	  
ociosas	  en	  la	  misma	  compra	  de	  la	  vivienda	  secundaria,	  el	  significado	  del	  entorno,	  las	  relaciones	  con	  el	   lugar	  y	  la	  
sociedad	  donde	  se	  ubica,	  el	  problema	  medioambiental	  y	  las	  políticas	  fiscales.	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y	  Madrid,	  menos	  en	  el	  norte,	  Ourense	  y	  Lugo	  y	  Araba	  y	  Gipuzkoa,	  aunque	  las	  cifras	  parecen	  
estar	  por	  debajo	  de	   la	   realidad	   (Del	  Canto	  Fresno	  1993).	  Esta	  evolución	  se	  explica	  en	  parte	  
por	   la	   teoría	  de	   la	   compensación:	   la	   alta	  densidad	  en	   las	   ciudades	   implica	  que	   los	  hogares	  
busquen	   otras	   opciones	   residenciales	   de	   ocio.	   La	   residencia	   secundaria	   constituye	   un	  
elemento	  fundamental	  del	  sistema	  de	  inserción	  residencial	  de	  la	  población	  española	  y	  de	  su	  
organización	   territorial	   (López	   Colás,	   Módenes	   Cabrerizo	   et	   al.	   2007)	   lo	   que	   genera	   una	  
estrategia	  residencial	  multiplicada176.	  	  
La	  vivienda	  ha	  crecido	  por	  encima	  de	  la	  población	  según	  Serrano	  Martínez	  (2003),	  dada	  
la	  importancia	  de	  las	  migraciones	  interiores.	  La	  proporción	  de	  viviendas	  secundarias	  por	  cada	  
100	  crece	  con	  fuerza	  situándose	  en	  2001	  en	  8,14%.	  La	  proporción	  existente	  entre	  viviendas	  
secundarias	  en	  relación	  con	  las	  totales	  asciende	  pasando	  del	  2,85%	  existente	  en	  1950	  a	  una	  
cifra	   5,6	   veces	  mayor	   en	   el	   último	   años	   de	   referencia,	   es	   decir	   15,97%.	   La	   proporción	   de	  
viviendas	  secundarias	  en	  relación	  con	  las	  registradas	  como	  principales	  en	  la	  mitad	  del	  siglo	  XX	  
era	  de	  3,01	  viviendas	  secundarias	  por	  cada	  100	  principales	  mientras	  que	  a	  inicios	  del	  siglo	  XXI	  
este	  número	  es	  de	  22,78.	  Esta	  misma	  autora	  dice	  que	  entre	   las	  décadas	  de	  1950	  y	  1960	  en	  
general	  el	  parque	  aumentó	  y	  las	  viviendas	  secundarias	  también,	  en	  algunas	  CCAA	  más	  que	  en	  
otras	  pudiendo	  destacar	  Cataluña,	  Valencia	  y	  Madrid.	  Entre	  1960	  y	  1970	  se	  aprecia	  un	  mayor	  
cambio,	  las	  viviendas	  secundarias	  se	  multiplican	  por	  7	  pasando	  de	  representar	  el	  3,3	  en	  1950	  
al	  7,51	  en	  1970	  con	  mayores	  crecimientos	  en	  Valencia,	  Cataluña,	  Andalucía	  y	  Madrid.	  	  
Entre	   1970	   y	   1981	   hay	   modificaciones	   significativas.	   El	   sector	   de	   la	   construcción	   se	  
retrae	   pero	   la	   vivienda	   secundaria	   sigue	   aumentando	   por:	   el	   aumento	   de	   bienestar	   de	  
algunas	   familias,	   ayudas	   fiscales,	   inversión,	   turismo,	   extranjeros,	   viviendas	   de	   emigrantes.	  
Valencia,	   Cataluña	   y	   Andalucía	   siguen	   siendo	   las	   más	   importantes	   por	   su	   especialización	  
turística.	  En	  el	  periodo	  1981-­‐1991.	  Según	  Delgado	  (2008)	  a	  escala	  estatal,	  el	  crecimiento	  del	  
número	   de	   viviendas	   principales	   ha	   sido	   muy	   intenso.	   Las	   causas	   son	   socioculturales	   y	  
económicas:	  la	  congestión	  de	  las	  áreas	  urbanas;	  el	  aumento	  del	  nivel	  de	  vida	  y	  de	  las	  rentas	  
familiares;	  la	  ampliación	  del	  tiempo	  libre	  disponible	  para	  actividades	  de	  ocio	  y	  esparcimiento;	  
el	   desarrollo	   de	   la	   actividad	   turística	   con	   una	   elevada	   incidencia	   en	   su	   ampliación	   y	   en	   la	  
localización	  de	  las	  viviendas	  secundarias;	  la	  concesión	  de	  beneficios	  fiscales	  para	  impulsar	  el	  
crecimiento	   económico	   o	   la	   colocación	   de	   capitales	   acumulados	   a	   través	   de	   fórmulas	   de	  
escasa	   transparencia	   legal	   o	   fiscal.	   Esta	   autora	   también	   señala	   que	   casi	   la	   mitad	   de	   las	  
viviendas	   secundarias	   existentes	   en	   2001	   están	   ubicadas	   en	   espacios	   urbanos	   y	   señala	   un	  
fenómeno	   que	   se	   ha	   dado	   entre	   1991	   y	   2001:	   el	   número	   de	   viviendas	   desocupadas	   ha	  
disminuido	   puesto	   que	   muchas	   de	   las	   censadas	   en	   esta	   categoría	   en	   1991	   se	   han	  
reconvertido	  ya	  en	  viviendas	  secundarias.	  
Es	   un	   fenómeno	   que	   algunos	   autores	   denominan	   ‘multiresidencia’177	   que	   implica	   la	  
combinación	   de	   vivienda	   principal	   y	   segunda	   residencia,	   con	   consecuencias	   en	   la	  
planificación	  y	  en	  la	  demografía	  (Módenes	  Cabrerizo,	  López	  Colás	  2005).	  Se	  entiende	  que	  la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
176	   En	   este	   sentido	   en	   España	   juega	   un	   papel	   importante	   aquellas	   viviendas	   construidas	   por	   los	   emigrantes.	  
Después	   de	   la	   Guerra	   Civil	   y	   principalmente	   hasta	   la	   década	   de	   los	   70	   el	   destino	   principal	   de	   los	   emigrantes	  
españoles	  es	  Europa	  y	   la	  migración	  interna,	  uno	  de	  los	  objetivos	  de	  estos	  emigrados	  era	   la	  construcción	  de	  una	  
vivienda	  propia,	  que	  solo	  es	  ocupada	  cuando	  el	  inmigrante	  está	  de	  vacaciones	  lo	  que	  genera	  un	  aumento	  de	  las	  
viviendas	  vacías	  (Lizancos	  Mora	  2003).	  
177	  También	  podemos	  destacar	  el	  trabajo	  de	  Delgado	  (2008)	  que	  entiende	  que	  se	  trata	  de	  un	  fenómeno	  propio	  de	  
los	   países	   desarrollados	   y	   de	   intensidad	   y	   extensión	   directamente	   proporcionales	   a	   los	   niveles	   de	   renta	   de	   la	  
población.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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elevada	  densidad	  influye	  en	  la	  propensión	  a	  disponer	  de	  una	  vivienda	  secundaria.	  Existe	  una	  
relación	  estructural	  de	   la	  alta	  densidad	  con	  el	  desarrollo	  no	  previsto	  de	  suelo	  para	  vivienda	  
secundaria	   de	   residentes	   españoles	   y	   con	   un	   cierto	   exceso	   de	   movilidad	   de	   frecuencia	  
semanal	  o	  de	  alta	  recurrencia,	  de	  relativa	  larga	  distancia.	  	  Módenes	  Cabrerizo	  y	  López	  Colás	  
(2005)	  hablan	  de	   la	  propensión	  a	  disponer	  de	  una	   residencia	   secundaria	  en	  el	  marco	  de	   la	  
‘hipótesis	   de	   compensación’.	   España	   tiene	   alta	   densidad	  de	  población	  urbana,	   de	  hecho	   la	  
variable	  que	  más	  explica	   la	  vivienda	  secundaria	  es	  el	  número	  de	  plantas	  del	  edificio,	   lo	  que	  
implica	  que	  el	  entorno	  urbanístico	   se	  convierte	  en	  el	  principal	  determinante	  de	   la	   segunda	  
residencia	  confirmando	  en	  España	  la	  hipótesis	  de	  compensación.	  Los	  habitantes	  de	  contextos	  
residenciales	  compactos	  y	  densos	   tienden	  a	  usar	  más	  suelo	  para	   residencia	  secundaria	  que	  
los	   residentes	  en	  baja	  densidad.	  La	  existencia	  de	  un	  efecto	  de	  compensación	  de	   la	  elevada	  
densidad	   urbanística	   en	   España	   podría	   haber	   generado	   un	   similar	   exceso	   de	   movilidad	  
periódica	  provocado	  por	  los	  residentes	  múltiples178.	  
Por	  otra	  parte,	  en	  España	  la	  vivienda	  se	  ha	  convertido	  en	  la	  principal	  vía	  de	  inversión	  de	  
las	   familias,	   que	   ven	   en	   la	   adquisición	   de	   este	   tipo	   de	   vivienda	   una	   continuación	   de	   una	  
estrategia	  iniciada	  con	  la	  vivienda	  principal.	  Además,	  en	  una	  sociedad	  como	  la	  española	  en	  la	  
que	  la	  familia	  tiene	  un	  gran	  peso	  en	  el	  sistema	  de	  relaciones	  sociales,	  la	  vivienda	  secundaria	  
juega	   un	   rol	   fundamental	   como	   elemento	   aglutinador	   de	   esas	   redes	   sociales	   (López	   Colás,	  
Módenes	  Cabrerizo	  et	  al.	  2007).	  
En	   cuanto	   a	   las	   consecuencias	   de	   la	   vivienda	   secundaria	   López	   (2003)	   ha	   diferenciado	  
cuatro	   tipos	   de	   impacto	   de	   las	   residencias	   secundarias	   en	   el	   territorio:	   demográficos,	  
socioeconómicos,	   ambientales	   y	   territoriales,	   pudiendo	   ser	   cada	   uno	   de	   ellos,	   a	   su	   vez,	  
positivos	   y	  negativos.	   Entre	   los	  efectos	   socioeconómicos	  destaca	  el	   incremento	  de	   la	   renta	  
per	   capita	  y	  del	  nivel	  de	  vida	  de	   la	  población,	   la	  mejora	  de	   infraestructuras	  y	   servicios	  y	   la	  
revitalización	   económica	   producida	   a	   través	   de	   la	   generación	   de	   empleo,	   como	   aspectos	  
positivos.	   En	   el	   lado	   negativo	   se	   alude	   al	   carácter	   temporal	   de	   los	   puestos	   de	   trabajo	  
generados	   por	   la	   vivienda	   secundaria,	   a	   la	   tendencia	   a	   la	   reducción	   de	   la	   variedad	   de	  
actividades	   económicas,	   el	   incremento	   del	   precio	   del	   suelo,	   la	   concentración	   de	   los	  
beneficios	   en	   una	   minoría	   social	   y	   las	   dificultades	   de	   integración	   de	   los	   residentes	  
vacacionales	  en	  el	  tejido	  social,	  con	  su	  corolario	  de	  tensiones	  y	  conflictos.	  
Desde	   una	   perspectiva	   territorial	   se	   habla	   de	   los	   beneficios	   de	   la	   reconstrucción	   y	  
rehabilitación	   de	   viviendas	   y	   la	   valorización	   del	   entorno	   y	   del	   patrimonio	   pero	   con	  
consecuencias	   negativas	   como	   la	   transformación	   acelerada	   de	   los	   usos	   del	   suelo,	  
desordenación	  del	  territorio,	  degradación	  ambiental	  y	  paisajística,	  apropiación	  individual	  de	  
espacios	   públicos	   y	   privatización	   del	   paisaje,	   consumo	   abusivo	   de	   recursos,	   entre	   ellos	   de	  
agua	  y	  de	  suelo.	  Las	  diferentes	  formas	  de	  producirse	   la	  vivienda	  secundaria	  tienen	  distintas	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  Según	  Colás	  et	  al	  (2007)	  en	  España	  existen	  una	  serie	  de	  variables	  que	  determinan	  que	  un	  hogar	  disponga	  de	  
vivienda	   secundaria,	   que	   por	   orden	   de	   correlación	   son:	   el	   número	   de	   plantes	   del	   edificio	   como	   ya	   hemos	  
mencionado;	   poseer	   vehículo	   propio;	   edad	   de	   la	   persona	   de	   referencia:	   hogares	   en	   fases	   maduras	   del	   ciclo	  
familiar	   con	   personas	   de	   referencia	   entre	   45	   y	   65	   años;	   nivel	   de	   estudios,	   a	   mayor	   nivel	   de	   estudios	   más	  
probabilidad	   de	   vivienda	   secundaria;	   la	   CCAA	   de	   residencia	   habitual:	   Murcia,	   Valencia,	   Aragón	   y	   Madrid	   la	  
probabilidad	  más	  alta	  y	  la	  más	  baja	  Canarias,	  Cantabria,	  Navarra,	  Andalucía,	  Galicia	  y	  Extremadura;	  el	  régimen	  de	  
tenencia:	  con	  la	  principal	  pagada	  más	  probabilidad	  de	  secundaria;	  superficie	  de	  la	  vivienda:	  menor	  superficie	  de	  la	  
principal	  mayor	   posibilidad	  de	   secundaria;	   tamaño	  del	  municipio:	  mayor	   tamaño	  del	  municipio	   habitual	  mayor	  
secundaria;	  categoría	  socioeconómica,	  a	  mayores	   ingresos	  más	   tendencia	  a	   tener	  una	  vivienda	  secundaria	  pero	  
con	  una	  relación	  inferior	  a	  lo	  esperado.	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consecuencias	   sobre	   la	   dinámica	   espacial	   en	   función	   de	   la	   intensidad	   del	   proceso,	   de	   la	  
tipología	  edificatoria	  y	  de	  la	  forma	  de	  integración	  de	  las	  nuevas	  construcciones	  en	  el	  modelo	  
de	   poblamiento	   preexistente	   que	   contribuye	   a	   aumentar	   aún	   más	   los	   contrastes	   y	  
desequilibrios	  territoriales	  (Delgado	  Viñas	  2008)179.	  
	  
Ilustración	  7.	  Viviendas	  en	  el	  mediterráneo	  y	  en	  las	  periferias	  de	  la	  ciudad.	  
	  
	  
Fuente:	  Superior;	  www.elmundo.es,	  7	  de	  marzo	  de	  2009.	  Urbanización	  en	  Marbella,	  Málaga..	  Inferior;	  
www.elmundo.es,	  1	  de	  septiembre	  de	  2009.	  Urbanización	  Miño-­‐Fadesa,	  A	  Coruña.	  
	  
	  
2.3.	  Componente	  político.	  
El	   aumento	   de	   la	   responsabilidad	   pública	   ha	   supuesto	   que	   los	   gobiernos	   hayan	   ido	  
elaborando	  políticas	  a	  largo	  plazo	  basadas	  en	  ayudas	  financieras,	  subsidios	  a	  la	  construcción,	  
erradicación	  de	  tugurios,	  planificación	  local,	  realojamiento	  rural	  e	   investigaciones	  de	  campo	  
necesarias	  para	  mejorar	  la	  situación	  de	  la	  vivienda.	  En	  este	  sentido	  es	  importante	  el	  rol	  de	  los	  
expertos	  como	  intermediarios	  que	  traducen	  las	  leyes	  en	  regulaciones	  y	  acciones	  operativas,	  
diseñan,	   construyen	   y	   dirigen	   proyectos	   de	   vivienda.	   La	   dificultad	   es	   que	   la	   política	   de	  
vivienda	  y	  su	  planificación	  se	  transforman	  en	  decisiones	  sociales	  cualitativas,	  juicios	  de	  valor,	  
acerca	  de	  las	  necesidades	  y	  preferencias	  individuales	  (Bauer	  1963).	  
En	  este	  apartado	  abordaremos	  los	  principales	  estudios	  relacionados	  con	  el	  componente	  
político	  del	  sistema	  residencial	  español	  categorizados	  de	  la	  forma	  que	  analíticamente	  parece	  
más	   práctica,	   aunque	   no	   debemos	   olvidar	   como	   ya	   hemos	   mencionado	   que	   las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
179	   “El	   principal	   problema	   de	   la	   expansión	   urbanística	   actual	   no	   yace	   en	   lo	   adjetivo	   -­‐la	   corrupción-­‐,	   sino	   en	   lo	  
sustantivo	   -­‐el	  modelo	  de	  ocupación	  del	   territorio-­‐	   (…)	   Y	   esto	   acontece,	   en	  buena	  parte	  de	   los	   casos,	   de	   forma	  
perfectamente	  legal	  (…)	  pero	  con	  una	  absoluta	  falta	  de	  visión	  territorial”	  O.	  Nel.lo,	  “Lo	  grave	  es	  la	  desregulación”,	  
El	  País,	  17/12/2006.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	  
123	  
	  
investigaciones	   tocan	   varios	   temas	   a	   la	   vez,	   aquí	   lo	   que	   pretendemos	   es	   darle	   orden	   para	  
saber	  qué	  se	  dice	  de	  cada	  cuestión.	  Nos	  hemos	  basado	  en	  el	  trabajo	  de	  Montalvo	  (2003)	  que	  
señala	   como	   factores	   políticos	   del	   sector	   residencial:	   las	   características	   de	   la	   vivienda	   y	   el	  
perfil	  de	   la	  tenencia,	   la	  regulación	  y	  fiscalidad	  de	  la	  vivienda	  y	   la	  financiación	  de	  la	  vivienda	  
con	   la	   regulación	  del	  crédito	  y	   los	   tipos	  de	   interés.	   El	  el	  apartado	   III	  estas	  cuestiones	  serán	  
analizadas	   más	   detenidamente	   y	   desde	   una	   perspectiva	   histórica,	   pero	   en	   este	   epígrafe	  
hemos	  querido	   introducir	   la	  situación	  actual	  del	  estudio	  del	  componente	  político	  a	  grandes	  
rasgos.	  	  
De	  forma	  general	  los	  estudios	  orientados	  a	  analizar	  las	  políticas	  residenciales	  en	  España	  
concuerdan	  en	  hablar	  de	   tres	  periodos	  bien	  diferenciados:	   antes	  de	  1939,	  desde	   la	  Guerra	  
Civil	  a	  1976	  y	  de	  aquí	  a	  la	  actualidad.	  Los	  dos	  primeros	  periodos	  se	  dirigían	  principalmente	  a	  
la	  producción	  de	  vivienda	  a	  través	  de	  la	  ayuda	  a	  la	  piedra	  para	  su	  promoción	  y	  construcción	  
buscando	   resolver	   el	   déficit	   residencial	   existente.	   El	   tercero	   pretende	   orientar	   más	   las	  
medidas	  hacia	   las	  necesidades	  de	   la	  población	   con	  objetivos	  más	   sociales,	   aunque	  muchos	  
autores	  indican	  que	  no	  lo	  consigue	  (Sánchez	  Martínez	  2002,	  Alguacil	  Denche,	  Alguacil	  Gómez,	  
Julio,	  Arasanz	  Díaz,	  Juan	  et	  al.	  2013,	  Abadía	  2002,	  Leal	  Maldonado	  2005).	  Como	  hemos	  dicho	  
la	  evolución	  de	  las	  as	  políticas	  será	  analizada	  en	  mayor	  detalle	  en	  el	  capítulo	  dedicado	  a	  ellas	  
pero	  aquí	  queremos	  introducir	  algunas	  ideas	  generales.	  	  
	  
Cuadro	  4.	  Grandes	  líneas	  políticas	  de	  vivienda	  en	  España.	  
Periodo	   Principal	  orientación	  de	  las	  políticas	  
Antes	  de	  1939	   "Casas	   económicas"	   y	   medidas	   fiscales	   y	   subvenciones	   	   para	   fomentar	   la	  construcción	  como	  herramienta	  	  contra	  el	  paro.	  	  
De	  1939-­‐1976	   Desarrollo	  de	  las	  viviendas	  de	  protección	  y	  "ayuda	  a	  la	  piedra".	  
Después	  de	  1976	  
Sistema	  de	  viviendas	  sociales	  y	  asequibles.	  Políticas	  orientadas	  al	  comprador	  y	  no	  
al	   constructor.	   Mayor	   libertad	   para	   pactar	   los	   contratos	   de	   arrendamiento.	  
Fomento	  del	  alquiler	  y	  la	  rehabilitación.	  	  
Elaboración	  propia.	  
	  
La	   política	   de	   vivienda	   incide	   en	   varios	   factores	   fundamentales	   para	   el	   sistema	  
residencial	   como	   son:	   la	   actividad	   constructora,	   al	   régimen	   de	   tenencia,	   la	   legislación	   de	  
arrendamiento,	  el	   régimen	   fiscal	  de	   las	   familias,	  el	   sistema	   financiero,	  el	   gasto	  público	  o	   la	  
ordenación	  del	  territorio;	  siendo	  además	  de	  vital	  importancia	  en	  el	  PIB,	  el	  mercado	  crediticio	  
y	   la	  renovación	  urbana.	  De	  forma	  resumida	   la	  política	  debe	  cumplir	   la	  función	  de	  regular	  el	  
mercado	  y	  corregir	  las	  ineficiencias,	  redistribuir	  las	  rentas	  y	  además	  debe	  ser	  un	  instrumento	  
anticíclico	  (Sánchez	  Martínez	  2002)180.	  	  
De	   forma	  más	   ampliada	   Sánchez	   (2002)	   clasifica	   los	   instrumentos	  más	  utilizados	   en	   la	  
política	   de	   vivienda	   en	   diferentes	   categorías	   que	   se	   encuentra	   dentro	   de	   los	   planes	   de	  
vivienda.	   La	   regulación	   económica	   de	   los	   arrendamientos,	   la	   política	   urbanística	   y	   la	  
disponibilidad	  de	   suelo,	   y	   la	   renovación	  urbana.	  Por	  otra	  parte	  habla	  de	   las	   intervenciones	  
presupuestarias	  que	  se	  dividen	  en	  ayudas	  directas,	  que	  generan	  gasto	  público	  con	  provisión	  
pública	   de	   viviendas,	   y	   las	   ayudas	   indirectas	   de	   carácter	   fiscal,	   como	   son	   subsidios	   a	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
180	  Además	   la	  política	  de	  vivienda	  en	  España	  como	  hemos	  dicho	  es	  subsidiaria	  de	   la	  económica	  y	  que	  tiene	  una	  
intensa	  relación	  con	  otras	  políticas,	  además	  de	  con	  otros	  factores,	  resulta	  muy	  fácil	  que	  la	  vivienda	  se	  convierta	  
finalmente	  en	  un	  producto	  de	  inversión	  (en	  el	  activo	  con	  más	  atractivo	  en	  el	  mercado)	  cuando	  no	  existe	  ambiente	  
de	  seguridad	  económica	  (Palacios	  García	  2008).	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vivienda	   implícitos	  en	  el	   impuesto	  de	   la	  renta	  con	  desgravaciones,	  deducciones	  y	  reducción	  
de	  impuestos.	  Las	  políticas	  de	  ayuda	  directa	  suelen	  estar	  más	  personalizadas	  que	  las	  ayudas	  
indirectas	  y	  se	  definen	  como	  más	  progresivas.	  Las	  políticas	  indirectas	  consisten	  en	  no	  gravar	  
a	   las	   rentas	   imputadas	   de	   la	   vivienda	   lo	   que	   supone	   desviación	   en	   el	   mercado	   hacia	   la	  
compra,	  por	  lo	  que	  los	  grupos	  sociales	  que	  realmente	  tienen	  problemas	  para	  acceder	  a	  una	  
vivienda	  no	  se	  ven	  favorecidos.	  
Si	  se	  parte	  de	  la	  base	  de	  que	  el	  mercado	  no	  funciona	  de	  forma	  equilibrada	  las	  políticas	  
son	  necesarias	  para	  corregirlo	  por	   lo	  que	  deben	  ser	  estables,	  no	  paliativas	  ni	   coyunturales.	  
Para	   algunos	   autores	   en	   España	   las	   políticas	   han	   sido	   ineficaces	   porque	   sólo	   se	   aplican	  
coyunturalmente	   así	   que	   los	   problemas	   persisten	   históricamente	   (Trilla	   2010).	   Muchos	  
autores	   coinciden	   también	   en	   que	   las	   políticas	   de	   vivienda	   han	   fracasado	   en	   relación	   al	  
objetivo	  principal	  de	  fomentar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  toda	  la	  población.	  Es	  vital	  el	  hecho	  
de	  que	  acceder	  no	  implica	  propiedad	  pero	  las	  políticas	  que	  se	  han	  aplicado	  hasta	  el	  momento	  
fomentan	   la	  vivienda	  en	  propiedad	  como	   inversión	   frente	  al	  alquiler.	  Muchas	  veces	  parece	  
que	  el	  acceso	  está	  limitado	  a	  la	  compra	  de	  un	  inmueble	  cuando	  en	  realidad	  el	  objetivo	  es	  que	  
toda	   la	   población	   tenga	   la	   posibilidad	   de	   acceder	   al	   uso	   de	   la	   vivienda	   para	   satisfacer	   su	  
necesidad	  de	  alojamiento.	  	  
Los	  problemas	  de	  falta	  de	  eficacia	  en	  las	  políticas	  de	  acceso	  no	  son	  dominio	  exclusivo	  del	  
estado	   español.	   Trilla	   (2001)	   realiza	   una	   comparación	   de	   las	   políticas	   de	   vivienda	   a	   nivel	  
europeo	  y	  afirma	  que	  casi	  una	  tercera	  parte	  de	   la	  población	  europea	  no	  es	  capaz	  de	  hacer	  
frente	   al	   pago	  de	   la	   vivienda.	   	   La	   tendencia	   general	   es	   la	   privatización,	   incluso	  en	   aquellos	  
países	   más	   intervencionistas	   se	   realizan	   procesos	   de	   desregulación	   y	   liberalización	  
reduciendo	   el	   gasto	   público.	   Esto	   acaba	   estableciendo	   mercados	   de	   vivienda	   más	  
homogéneos	  y	  debilitados	  para	  hacer	   frente	  a	   las	  nuevas	  problemáticas.	  Para	  afrontar	  esta	  
situación	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  elementos	  básicos	  a	   los	  que	  atender	  y	  sobre	   los	  que	   las	  
políticas	   deben	   hacer	   especial	   hincapié:	   el	   acceso	   general,	   las	   dificultades	   de	   acceso	   a	   la	  
vivienda	  de	  la	  población	  que	  no	  tiene	  recursos	  suficientes,	  a	  las	  que	  se	  una	  la	  rehabilitación	  y	  
la	   mejora	   de	   las	   condiciones	   de	   habitabilidad.	   Es	   necesaria	   por	   lo	   tanto	   una	   política	   de	  
vivienda	  que	  cumpla	  dos	  funciones.	  Por	  una	  parte	  como	  instrumento	  que	  fomente	  el	  acceso	  
a	  la	  vivienda	  de	  toda	  la	  población	  como	  bien	  de	  uso-­‐servicio	  de	  alojamiento	  y	  lo	  favorezca	  y	  
proteja	  en	  relación	  a	  su	  estatus	  de	  bien	  capital	  y	  activo	   inmobiliario,	  y	  por	  otra	  parte	  como	  






	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
181	  En	  la	  segunda	  mitad	  del	  siglo	  XX	  las	  condiciones	  de	  la	  vivienda	  mejoran	  con	  rapidez	  en	  la	  mayoría	  de	  los	  países	  
pero	  sigue	  habiendo	  una	  proporción	  significativa	  de	  hogares	  que	  no	  pueden	  acceder	  a	  una	  vivienda	  sin	  la	  ayuda	  
del	  gobierno.	  	  A	  principios	  del	  siglo	  XXI,	  a	  pesar	  de	  las	  diferencias	  en	  las	  estructuras	  institucionales,	  hay	  síntomas	  
comunes	   que	   hacen	   aumentar	   la	   preocupación	   pode	   la	   vivienda:	   aumento	   de	   los	   precios,	   problemas	   de	  
asequibilidad	   y	   acceso	   y	   falta	   de	   flexibilidad	   en	   la	   oferta.	   Tendencias	   clave:	   1)	   Impacto	   creciente	   de	   la	  
globalización	  del	  mercado	  financiero	  y	  su	  efecto	  en	  la	  capacidad	  de	  los	  hogares	  para	  endeudarse.	  2)	  Disminución	  
de	   las	   tasas	  de	   interés	  nominal,	   lo	  que	  ha	  permitido	  a	   los	  hogares	   la	   financiación	  de	  hipotecas	  mayores	   lo	  que	  
fomenta	   el	   crecimiento	   de	   la	   demanda	   que	   dada	   la	   lentitud	   de	   la	   respuesta	   de	   la	   oferta	   hace	   que	   los	   precios	  
incremente.	  3)	  Abandono	  por	  parte	  de	  los	  gobiernos	  de	  la	  provisión	  y	  asignación	  de	  viviendas	  	  (Whitehead	  2006).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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2.3.1.	  Financiación	  y	  fiscalidad	  de	  la	  vivienda.	  	  
	  
Hemos	  incluido	  en	  este	  apartado	  la	  financiación	  dada	  la	   importancia	  del	  sector	  público	  
sobre	   este	   aspecto	   aunque	  hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   de	   la	   financiación	   privada182.	   Por	   una	  
parte	   la	   financiación	   pública	   en	   España	   aparece	   en	   los	   planes	   de	   vivienda	   a	   través	   de	  
herramientas	  como	  los	  subsidios	  y	   las	  ayudas	  financieras.	  En	  este	  sentido	  la	  propiedad	  está	  
fiscalmente	   subvencionada183	   y,	   aunque	   hay	   reducción	   por	   alquiler,	   el	   gasto	   público	   más	  
abultado	   es	   para	   apoyar	   la	   compra	   (Inaurrieta	   2010).	   Montalvo	   (2003)	   dice	   que	   los	  
mecanismos	  de	   intervención	  del	   sector	  público	  en	  el	   sector	  de	   la	   vivienda	  española	   tienen	  
efecto	  sobre	   las	  decisiones	  de	   tenencia	  y	  ocupación	  de	   los	   inmuebles.	  La	   justificación	  de	   la	  
intervención	   pública	   se	   fundamenta	   en	   que	   ésta	   genera	   servicios	   esenciales	   a	   los	   que	   las	  
familias	  destinan	  una	  parte	  importante	  de	  sus	  recursos.	  La	  financiación	  pública	  de	  la	  vivienda	  
se	  plasma	  en	  dos	  tipos	  de	  acciones:	  la	  regulación	  económica	  y	  las	  medidas	  presupuestarias.	  
Las	  regulaciones	  económicas	  con	  mayor	  influencia	  son	  los	  planes	  de	  vivienda,	  la	  vivienda	  
protegida	  para	  asegurar	  el	  acceso	  y	  el	  apoyo	  a	  la	  piedra.	  Además	  existen	  leyes	  fundamentales	  
como	  la	  ley	  de	  arrendamientos	  urbanos184,	  que	  junto	  con	  el	  IRPF185,	  influye	  en	  el	  régimen	  de	  
tenencia.	  	  Las	  medidas	  presupuestarias	  se	  centran	  en	  las	  ayudas	  directas	  que	  aparecen	  en	  los	  
planes	  de	  vivienda	  y	  se	  materializan	  en	  subvenciones	  personales	  a	  fondo	  perdido,	  subsidios	  
de	   tipos	   de	   interés	   y	   acceso	   a	   préstamos	   cualificados	   y	   las	   ayudas	   indirectas	   derivadas	  del	  
tratamiento	   fiscal	   de	   la	   vivienda	   habitual	   en	   el	   sistema	   impositivo	   español	   en	   el	   impuesto	  
sobre	  la	  renta.	  	  
El	   gasto	   público	   indirecto	   son	   las	   medidas	   fiscales	   y	   tienen	   el	   mayor	   apoyo	   de	   los	  
ciudadanos	  aunque	  en	  realidad	  son	  regresivas	  porque	  favorecen	  a	  las	  rentas	  más	  altas,	  que	  
son	   las	   que	   tienen	   más	   posibilidades	   de	   conseguir	   un	   préstamo	   hipotecario	   mayor.	   Los	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
182	  En	  cuanto	  a	  los	  trabajos	  que	  se	  centran	  en	  la	  financiación	  podemos	  destacar	  el	  de	  Montalvo	  (2003).	  Según	  este	  
autor	  la	  evolución	  del	  crédito	  se	  ha	  establecido	  en	  dos	  ámbitos:	  actividades	  productivas	  y	  personas	  físicas.	  En	  un	  
principio	  la	  financiación	  se	  dirigía	  a	  las	  actividades	  productivas	  de	  dos	  sectores,	   la	  construcción	  y	  las	  actividades	  
inmobiliarias.	  En	  2002	  el	  crédito	  a	  estas	  actividades	   representa	  el	  30%	  del	  existente.	  El	  crédito	  para	   la	  vivienda	  
alcanza	   el	   75%	   del	   total	   de	   los	   créditos	   a	   los	   hogares,	   la	   mayoría	   con	   garantía	   hipotecaria.	   Otra	   cuestión	  
importante	  es	  la	  evolución	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  como	  factor	  más	  importante	  en	  la	  explicación	  de	  la	  evolución	  
del	  endeudamiento,	  y	  en	  particular	  del	  relativo	  a	  la	  adquisición	  de	  viviendas.	  Desde	  1999	  se	  han	  mantenido	  por	  
debajo	  de	   la	   zona	  Euro	  por	   lo	  que	  Montalvo	   (2003)	  entiende	  que	   la	  creciente	  competencia	  entre	   las	  entidades	  
financieras	  españolas	  por	  aumentar	   su	  cuota	  en	  el	  mercado	  hipotecario	   tiene	  una	  gran	   incidencia	  en	  este	  bajo	  
tipo	  de	  interés	  así	  como	  en	  la	  mejora	  de	  las	  condiciones	  de	  financiación.	  
183	   “Los	   incentivos	   al	   ahorro,	   en	   tanto	   en	   cuanto	   pueden	   aplicarse	   a	   la	   adquisición	   de	   una	   vivienda	   con	  
independencia	  de	  si	  es	  o	  no	  de	  nueva	  creación,	  mantienen	  inalterado	  el	  precio	  relativo	  de	  las	  viviendas	  nuevas	  y	  
usadas.	  Por	  el	  contrario,	  los	  incentivos	  a	  la	  inversión	  sólo	  pueden	  aplicarse	  a	  la	  compra	  de	  una	  vivienda	  nueva,	  y,	  
por	  tanto,	  modifican	  los	  precios	  relativos	  de	  ambos	  tipos	  de	  vivienda”	  (López	  García	  2010:	  37).	  	  
184	   Las	   leyes	   de	   arrendamiento	   indicen	   en	   tres	   aspectos	   esenciales	   de	   la	   relación	   entre	   arrendadores	   y	  
arrendatarios:	   la	   duración	   de	   los	   contratos,	   la	   posibilidad	   de	   subrogación	   del	   contrato	   y	   la	   renta	   y	   los	  
procedimientos	  para	  su	  actualización.	  Leyes	  de	  1964	  limitaba	  la	  actualización	  de	  los	  alquileres,	  en	  1985	  se	  intentó	  
liberar	  el	  sector	  pero	  el	  alquiler	  siguió	  disminuyendo,	  la	  ley	  de	  1994	  introduce	  cambios	  en	  la	  duración	  del	  contrato	  
como	  la	  libertad	  en	  la	  renta.	  Todos	  los	  cambios	  que	  se	  han	  introducido	  pretenden	  fomentar	  el	  alquiler,	  pero	  no	  
siempre	  han	  funcionado	  porque	  en	  general	  no	  puede	  competir	  con	  los	  incentivos	  a	  la	  compra	  de	  otras	  medidas	  
legislativas.	  
185	  El	  IRPF	  tiene	  algunas	  disposiciones	  que	  otorgan	  un	  tratamiento	  fiscal	  favorable	  a	  la	  vivienda	  en	  propiedad	  que	  
se	   han	  mantenido	   por	   la	   posibilidad	   de	   deducir	   de	   la	   base	   del	   impuesto	   los	   intereses	   de	   los	   capitales	   ajenos	  
utilizados	  en	  la	  adquisición	  de	  la	  vivienda;	  por	  la	  consideración	  de	  unos	  valores	  catastrales	  que	  están	  muy	  alejados	  
de	  sus	  contrapartidas	  de	  mercado;	  	  la	  posibilidad	  de	  invocar	  una	  deducción	  de	  la	  cuota	  tributaria	  por	  adquisición	  
o	  rehabilitación	  de	  vivienda	  habitual;	  y	  un	  tratamiento	  ventajoso	  de	  las	  ganancias	  de	  capital	  asociadas	  a	  la	  venta	  
de	  una	  unidad	  de	  vivienda	  (López	  García	  1996).	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incentivos	   fiscales	   pueden	   afectar	   además	   al	   precio	   de	   la	   vivienda	   produciendo	   su	  
capitalización:	  el	  aumento	  de	   las	  ayudas	   incrementa	   la	  capacidad	  adquisitiva	  y	  puede	  hacer	  
aumentar	   la	   demanda	   además	   de	  modificar	   las	   cantidades	   a	   liquidar	   con	   hacienda,	   lo	   que	  
supone	  un	  coste	  de	  ingresos	  no	  materializados	  para	  el	  estado	  (Sánchez	  Martínez	  2010)186.	  	  
	  
“Las	  políticas	  de	  financiación	  pública,	  en	  todas	  sus	  vertientes,	  son	  escasas	  en	  comparación	  con	  los	  
países	  más	  avanzados	  y	  redundan	  en	  una	  distribución	  de	  tenencia	  de	  vivienda	  muy	  ineficiente,	  cara	  y	  
de	  dudosa	  equidad	  social.	  La	  inexistencia	  de	  un	  sector	  privado	  comprometido	  con	  el	  alquiler	  social	  y	  la	  
rehabilitación	   son	   dos	   factores	   que	   nos	   alejan	   de	   las	   mejores	   prácticas	   y	   endurecen	   el	   esfuerzo	   de	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  para	  amplias	  capas	  de	  la	  sociedad	  española.	  Esto,	  junto	  a	  la	  ausencia	  de	  	  políticas	  
municipales	   y	   autonómicas	   tendentes	   a	   construir	   un	   parque	   público	   estable	   de	   vivienda	   en	   alquiler,	  
favorece	  la	  escalada	  de	  precios	  y	  la	  especulación”	  (Inaurrieta,	  2010:	  298).	  
	  
La	  diversidad	  de	  empleos	  posibles	  de	   la	  vivienda	   -­‐bien	  de	  uso,	   inversión	  patrimonial	  o	  
empresarial-­‐	  implica	  que	  el	  tratamiento	  que	  la	  política	  fiscal	  de	  la	  vivienda	  resulte	  complejo	  
(Rodríguez	  López	  2010c)187.	  El	  gasto	  fiscal	  en	  vivienda	  para	  el	  estado	  se	  relaciona	  con:	  1)	  IRPF:	  
desgravación	  por	  compra	  de	  vivienda	  habitual	  es	  el	  mayor	  coste	  en	  España	  de	  la	  política	  de	  
vivienda.	   2)	   Cuenta	   de	   ahorro-­‐vivienda:	   desgrava	   en	   la	   cuota	   del	   IRPF	   el	   15%	   de	   las	  
cantidades	  depositadas	  cada	  año	  con	  destino	  a	  la	  compra	  de	  vivienda,	  con	  un	  límite	  de	  9.015	  
euros	  anuales,	  durante	  un	  plazo	  máximo	  de	  4	  años.	  3)	  Vivienda	  arrendada:	  al	  propietario	  de	  
la	   vivienda	   se	   le	  deduce	  en	   la	   base	   imponible	  del	   IRPF	  el	   50%	  del	   rendimiento	  neto	  de	   las	  
viviendas	  puestas	  en	  alquiler.	  Dicha	  desgravación	  asciende	  al	   100%	   si	   el	   arrendatario	   tiene	  
menos	   de	   30	   años	   y	   unos	   rendimientos	   netos	   del	   trabajo	   o	   de	   actividades	   económicas	   no	  
superiores	  a	  7.236,6	  euros.	  4)	  IVA:	  se	  aplica	  un	  tipo	  reducido	  del	  7%	  en	  las	  transmisiones	  de	  
vivienda	   libre	   (el	   8%	   desde	   julio	   de	   2010)	   y	   un	   4%	   a	   las	   VPO	   de	   régimen	   especial.	   5)	  
Sociedades:	  bonificación	  del	  85%	  de	  la	  parte	  de	  la	  cuota	  íntegra	  del	  Impuesto	  de	  Sociedades	  
que	  corresponda	  a	   las	  rentas	  derivadas	  del	  arrendamiento	  o	   la	  transmisión	  de	  viviendas.	  5)	  
Deducción	  al	  arrendatario:	  la	  Ley	  de	  PGE	  de	  2008	  (BOE	  de	  27.12.2007),	  en	  su	  disposición	  final	  
6ª,	  art.	  2,	  introdujo	  la	  deducción	  por	  alquiler	  de	  la	  vivienda	  habitual,	  prevista	  en	  el	  art.	  68.7	  
de	   dicha	   ley.	   La	   deducción	   será	   del	   10,05%	   de	   las	   cantidades	   satisfechas	   en	   el	   periodo	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
186	  Este	  tipo	  de	  financiamiento	  aparece	  en	  1978	  para	  la	  adquisición	  y	  rehabilitación	  de	  vivienda	  habitual,	  aunque	  
de	  1985	  a	  1991	  se	  permitía	  desgravar	  por	  viviendas	  no	  principales.	  Estas	  medidas	  tienen	  efecto	  en	  la	  reducción	  
del	   coste	   efectivo	   de	   la	   vivienda	   y	   además	   tienen	   un	   coste	   presupuestario	   que	   se	   puede	   calcular	   a	   través	   del	  
subsidio	  efectivo	  que	  incluye:	  el	  subsidio	  implícito	  en	  los	  precios	  de	  VPO,	  los	  del	  tipo	  de	  interés,	  los	  de	  adquisición	  
por	  vivienda	  habitual,	  menos	  los	  pagos	  por	  el	  IBI	  y	  el	  IRPF.	  Entre	  1996-­‐1998	  los	  mayores	  subsidios	  en	  relación	  al	  
SMI	  eran	  para	  las	  rentas	  más	  bajas	  41,1%	  	  por	  la	  subvención	  a	  fondo	  perdido	  y	  más	  altas	  23%	  por	  la	  deducción	  por	  
intereses,	  un	  14,7%	  para	  las	  rentas	  medias.	  
187	   Podemos	   hablar	   de	   la	   recaudación	   del	   Impuesto	   sobre	   Transmisiones	   Patrimoniales	   y	   Actos	   Jurídicos	  
Documentados	   (ITPyAJD),	   procedente	  en	   su	  mayor	  parte	  de	   las	   transacciones	  de	   viviendas,	   que	   además	   forma	  
parte	  del	  presupuesto	  de	  ingresos	  de	  los	  gobiernos	  autónomos.	  El	  Impuesto	  sobre	  el	  Valor	  Añadido	  (IVA)	  sobre	  las	  
ventas	  de	  viviendas	  nuevas	  corresponde	  al	  Estado	  o	  el	  impuesto	  sobre	  la	  propiedad	  de	  los	  bienes	  inmuebles	  (IBI)	  ,	  
que	  los	  propietarios	  residentes	  habituales	  pagan	  en	  su	  municipio	  (0,4-­‐1,1%	  del	  valor	  catastral).	  Los	  propietarios	  de	  
segundas	  residencia	  también	  pagan	  el	  IBI	  del	  municipio,	  se	  incluye	  en	  la	  base	  imponible	  del	  IRPF	  la	  renta	  derivada	  
(imputada)	  de	  la	  propiedad	  de	  la	  vivienda,	  correspondiente	  a	  un	  2%	  del	  valor	  máximo	  entre	  el	  valor	  catastral	  y	  el	  
coste	  de	  adquisición.	  En	  el	   caso	  de	   la	   construcción	  y	  adquisición	  de	  una	  vivienda	  de	  nueva	  construcción	  nueva	  
también	  hay	  una	  serie	  de	  tasas	  e	  impuestos	  .	  En	  el	  caso	  del	  alquiler	  también	  podemos	  hablar	  para	  el	  arrendador	  
del	  ITPyAJD,	  con	  motivo	  del	  contrato	  de	  alquiler;	  IBI	  de	  la	  propiedad	  al	  ayuntamiento;	  IRPF,	  en	  el	  que	  se	  integra	  el	  
rendimiento	   neto	   de	   la	   vivienda	   arrendada	   en	   la	   base	   imponible;	   Impuesto	   sobre	   Sociedades,	   en	   el	   que	   los	  
ingresos	   derivados	   del	   arrendamiento	   se	   incluyen	   en	   la	   base	   imponible,	   existiendo	   bonificaciones	   según	   el	  
carácter	  especializado	  o	  no	  de	  la	  empresa	  arrendadora.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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impositivo	  por	  el	  alquiler	  de	  la	  vivienda	  habitual,	  siempre	  que	  la	  base	  imponible	  no	  supere	  los	  
24.020	  euros	  anuales.	  
Por	   otra	   parte	   la	   regulación	   de	   la	   financiación	   privada	   ha	   impulsado	   el	   desarrollo	   del	  
mercado	  financiero.	  La	  banca	  ha	  entrado	  en	  el	  juego	  con	  créditos	  hipotecarios	  muy	  baratos,	  
lo	   que	   ha	   supuesto	   un	   aumento	   en	   las	   cifras	   de	   negocio	   con	   un	   sesgo	   a	   la	   promoción	  
inmobiliaria	  y	  el	  crédito	  hipotecario	  a	  particulares.	  Rodríguez	  (2010b)	  señala	  que	  este	  tipo	  de	  
financiación	   incluye	   la	   bajada	   de	   los	   tipos	   de	   interés,	   el	   aumento	   de	   los	   plazos	   de	  
amortización	  y	  la	  alta	  relación	  préstamo/valor	  favorecieron	  el	  aumento	  de	  la	  demanda	  y	  de	  
los	  precios.	  Según	  Inaurrieta	  (2010)	  se	  producen	  fenómenos	  contrapuestos,	  mientras	  que	  se	  
incrementa	  del	   riesgo	  para	   las	   rentas	  más	  bajas,	   tiene	   lugar	  un	  proceso	  de	  acumulación	  de	  
riqueza	  inmobiliaria	  debido	  a	  la	  inflación	  de	  activos.	  La	  financiación	  de	  la	  política	  de	  vivienda	  
en	   España	   está	   excesivamente	   sesgada	   hacia	   la	   compra	   utilizando	   fundamentalmente	   al	  





Según	  Pareja	  Eastway	   (2010)	  en	  el	   régimen	  de	   tenencia	  confluyen	  distintos	  elementos	  
que	  debemos	  analizar	  como	  son	  la	  tipología	  familiar,	  aunque	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  
las	   preferencias	   en	   relación	   a	   la	   tenencia	   cambian	   con	   el	   ciclo	   vital	   de	   la	   familia,	   la	   renta	  
disponible	   de	   los	   hogares,	   las	   exigencias	   profesionales,	   las	   expectativas	   de	   los	   precios,	   las	  
garantías	   de	   los	   propietarios	   y	   los	   tipos	   de	   interés.	   Todos	   los	   elementos	  mencionados	   son	  
importantes	  porque	  las	  políticas	  que	  se	  establecen	  en	  relación	  a	  ellos	  pueden	  fomentar	  una	  
u	  otra	  forma	  de	  tenencia.	  Según	  esta	  autora	  los	  rasgos	  distintivos	  de	  la	  demanda	  y	  la	  oferta	  
de	   vivienda	   y	   la	   evolución	   de	   las	   políticas	   determinan	   qué	   problemática	   caracteriza	   cada	  
situación	  y	  el	  tipo	  de	  tenencia	  predominante.	  
Según	  Trilla	  (2001)	  los	  regímenes	  de	  tenencia	  son	  un	  buen	  indicador	  de	  las	  políticas	  de	  
vivienda.	   Desde	   finales	   de	   la	   Segunda	   Guerra	   Mundial	   en	   Europa	   hubo	   una	   historia	  
relativamente	  común	  en	  cuanto	  a	  la	  política	  de	  vivienda188.	  En	  una	  primera	  etapa	  entre	  1945	  
y	  1955	  se	  buscaba	   la	  erradicación	  del	  déficit	  de	  vivienda	  para	  cubrir	   las	  necesidades	  a	  gran	  
escala	   por	   lo	   que	   en	   general	   se	   optó	   por	   la	   construcción	   masiva	   de	   viviendas	   y	   la	  
reconstrucción	  de	  las	  ciudades.	  En	  un	  segundo	  momento,	  entre	  la	  década	  de	  los	  60	  y	  los	  70,	  
aumentó	   la	  necesidad	  de	   completar	  el	  parque	  para	  alojar	  a	   la	  población	   inmigrante	  y	  para	  
adaptarse	  a	   los	  cambios	  en	   la	  estructura	  de	   los	  hogares.	  Aparece	   la	  necesidad	  de	  viviendas	  
más	   diversas	   para	   una	   población	   con	   necesidades	   menos	   homogéneas.	   Con	   la	   crisis	   del	  
petróleo	  entre	  1970	  y	  1980	  se	  redujeron	  las	  políticas	  públicas	  y	  los	  ritmos	  de	  construcción	  y	  
se	  puso	  más	  atención	  a	  la	  reposición	  y	  el	  mantenimiento.	  
El	   equilibrio	   entre	   propiedad	   y	   alquiler189	   es	   una	  preocupación	  de	   todos	   los	   países.	   La	  
relación	   entre	   propietarios	   y	   ocupantes	   debe	   funcionar	   correctamente	   como	   garantía	   de	  
estabilidad,	   conservación	   y	   mantenimiento	   y	   seguridad	   patrimonial.	   Aunque	   Trilla	   (2001)	  
describe	   una	   unilinialidad	   en	   las	   políticas	   residenciales	   europeas	   a	   grandes	   rasgos,	   las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
188	   Basa	   estas	   afirmaciones	   en	   Balchin,	   Paul,	   (ed)	   (1996)	   Housing	   policy	   in	   Europe.	   	   Londres	   y	   Nueva	   York:	  
Routledge.	  
189	  El	  equilibrio	  en	  el	  alquiler	  funciona	  como	  garantía	  de	  la	  movilidad,	  la	  transitoriedad	  y	  la	  integración	  social.	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diferencias	  actuales	  entre	  los	  países	  son	  consecuencia	  de	  diferentes	  políticas	  que	  se	  pueden	  
ser	  ordenadas	  en	  base	  a	  la	  categorización	  de	  los	  estados	  de	  Esping-­‐Andersen	  (2010).	  	  
Los	   Estados	   socialdemócratas	   como	   los	   nórdicos	   están	   orientados	   a	   la	   máxima	  
intervención,	  igualdad	  y	  calidad	  de	  vida	  y	  se	  centran	  en	  la	  promoción	  del	  alquiler	  público.	  Los	  
estados	  corporativistas	  como	  Alemania,	  Austria,	  Holanda	  y	  Francia,	  reparten	  la	  carga	  entre	  el	  
estado	   y	   el	   mercado	   y	   su	   política	   se	   centra	   en	   el	   alquiler	   social	   y	   el	   alquiler	   privado	  
fomentado	  por	  el	  estado	  en	  situaciones	  puntuales	  para	  corregir	  el	  mercado.	  En	   los	  estados	  
liberales	   como	   Reino	   Unido	   u	   otros	   no	   europeos	   como	   Estado	   Unidos,	   Australia	   o	   Nueva	  
Zelanda,	  el	  estado	  garantiza	  un	  mínimo	  de	  bienestar	  para	   las	  poblaciones	  de	  rentas	  bajas	  y	  
con	  necesidades	   específicas	   pero	   se	   centran	   en	   la	   propiedad	   con	  una	   intervención	  mínima	  
del	  estado.	  Finalmente	  en	   los	  estados	  rudimentarios	  como	  pueden	  ser	  Grecia,	  Portugal190	  y	  
España	  el	  sistema	  de	  protección	  es	  residual.	  Los	  países	  que	  optaron	  por	  políticas	  basadas	  en	  
el	  alquiler	  tienen	  problemas	  con	  el	  mantenimiento	  de	  la	  calidad	  del	  parque	  público,	  mientras	  
que	  aquellos	  países	  que	  como	  España	  optaron	  por	  la	  propiedad	  no	  están	  preparados	  para	  las	  
necesidades	  temporales	  de	  vivienda	  ni	  para	  la	  movilidad	  residencial	  (Trilla	  2001)191.	  
Otro	  tipo	  de	  clasificación	  de	  los	  países	  en	  relación	  a	  la	  tenencia	  es	  la	  que	  utiliza	  Kemeny	  
según	   Balchin192	   en	   base	   a	   al	   ‘vivienda	   social’	   de	   alquiler.	   Distingue	   entre	   los	   sistemas	  
unitarios	  por	  una	  parte,	  donde	  el	  alquiler	  público	  y	  el	  privado	  forman	  parte	  de	  un	  mercado	  
único	  propio	  de	   los	   estados	   socialdemócratas	   y	   corporativos,	   y	  por	  otra	  parte	  habla	  de	   los	  
sistemas	   dualistas	   de	   los	   estados	   liberales	   y	   rudimentarios	   que	   dividen	   el	  mercado	   en	   dos	  
apartados:	  el	  de	  carácter	  libre,	  abandonado	  a	  su	  propio	  control,	  y	  la	  intervención	  mínima	  en	  
la	  vivienda	  socia193.	  	  
En	  Europa	  la	  propiedad	  representa	  la	  máxima	  satisfacción	  que	  se	  puede	  alcanzar	  (Pareja	  
Eastway	  2010,	  Trilla	  2001).	  Aunque	  la	  vivienda	  en	  alquiler	  tiene	  ciertas	  ventajas	  porque	  es	  de	  
más	   fácil	   acceso	   y	   más	   barato	   para	   las	   rentas	   bajas	   como	   los	   jóvenes,	   que	   cambian	  
frecuentemente	  de	  residencia,	  los	  migrantes	  y	  la	  gente	  mayor,	  la	  vivienda	  en	  propiedad	  sigue	  
siendo	   un	   objetivo	   primordial	   de	   la	   sociedad.	   En	   general	   se	   indica	   que	   en	   España	   existen	  
pocas	  fórmulas	  de	  tenencia	  mientras	  que	  en	  otros	  países	  existen	  más	  alternativas	  como	  por	  
ejemplo	  la	  vivienda	  pública	  en	  alquiler,	  insignificante	  en	  España	  	  (Pareja	  Eastway	  2010,	  Trilla	  
2001).	   La	   estructura	   de	   tenencia	   de	   vivienda	  determina	   la	   política	   de	   financiación	   sobre	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
190	  La	  situación	  actual	  de	  Portugal	  es	  similar	  a	  la	  de	  España.	  Según	  Guerra	  (2009)	  partiendo	  de	  la	  necesidad	  de	  un	  
cambio	  en	  las	  formas	  de	  intervención	  del	  Estado	  y	  de	  los	  municipios,	  la	  integración	  de	  la	  intervención	  pública	  en	  
la	  mejora	  del	   funcionamiento	  del	  mercado	  privado	  dinámico	  debe	   favorecer	   las	  condiciones	  para	  el	  acceso	  y	   la	  
integración	  de	  las	  políticas	  de	  vivienda	  en	  las	  políticas	  de	  la	  ciudad	  y	  las	  políticas	  sociales.	  
191	  Ruonavaara	  (1987)	  también	  realiza	  una	  clasificación	  de	  los	  países	  en	  relación	  a	  la	  forma	  de	  tenencia.	  Entiende	  
que	   la	  proporción	  de	  propiedad	  es	  distinta	  en	   las	  sociedades	  capitalistas	  avanzadas.	  Distingue	  entre	  sociedades	  
con	   propiedad	   residencial,	   como	   Estados	   Unidos,	   Reino	   Unido,	   Australia,	   Nueva	   Zelanda	   y	   las	   sociedades	   de	  
alquiler	  o	  ‘cost	  renting’	  como	  Suecia,	  Alemania,	  Suiza,	  Holanda.	  En	  las	  primeras	  la	  propiedad	  residencial	  es	  mayor	  
que	   cualquier	   otra	   forma	   de	   tenencia,	   principalmente	   desde	   la	   Segunda	   Guerra	  Mundial.	   El	   sector	   público	   de	  
alquiler	  es	   insignificante,	  están	  dirigidos	  a	  quien	  no	  puede	  comprar	  una	  casa,	  una	  minoría.	  En	   las	  sociedades	  de	  
alquiler	   la	   propiedad	   es	   importante	  pero	  no	   es	   la	   forma	  dominante,	   entre	   un	   35	   y	   40%	  de	   los	   ciudadanos	   son	  
propietarios.	   El	   sector	   público	   de	   alquiler	   está	   bien	   desarrollado	   y	   puede	   competir	   con	   formas	   privadas	   de	  
tenencia.	  El	  parque	  es	  amplio	  y	  no	  está	  reducido	  a	  sectores	  con	  pocos	  ingresos,	  no	  está	  estigmatizado.	  	  
192	  Balchin,	  ídem.	  
193	   Podemos	  mencionar	   estudios	  que	   se	   centran	  en	  el	   control	   de	   los	  precios	  del	   alquiler	   como	  herramienta	  de	  
control	  de	  precios	  en	  general.	  Sin	  embargo	  para	  algunos	  autores	  el	  control	  de	  los	  precios	  no	  es	  necesario	  para	  el	  
funcionamiento	  del	  mercado	  (Pennance	  1969).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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que	   ya	  hemos	  hablado:	  no	  es	   lo	  mismo	   financiar	   viviendas	  en	   compra,	   libres	  o	  protegidas,	  
que	  financiar	  el	  acceso	  al	  bien	  de	  uso	  en	  alquiler	  (Inaurrieta	  2010).	  	  
Las	  características	  que	  se	  pueden	  destacar	  en	  España	  son:	  el	  desequilibrio	  a	  favor	  de	  la	  
propiedad,	   el	   encarecimiento	   en	   los	   últimos	   años,	   el	   aumento	   de	   los	   segmentos	   de	   la	  
demanda	  que	  no	  pueden	  acceder,	  la	  expansión	  del	  ciclo	  macroeconómico,	  las	  tasas	  bajas	  de	  
producción	   protegida	   y	   la	   falta	   de	   incentivos	   en	   el	   mercado	   privado	   de	   alquiler.	   Para	  
solucionar	   estas	   cuestiones	   “no	   se	   trata	   de	   boicotear	   la	   vivienda	   en	   propiedad,	   sino	   de	  
estimular	   alternativas	   en	   tenencia	   igualmente	   atractivas	   para	   la	   demanda	   y	   con	   potencial	  
para	  satisfacer	  las	  necesidades	  de	  algunos	  segmentos	  de	  la	  población”	  (Pareja	  Eastway	  2010:	  
123).	  
Los	   argumentos	   de	   carácter	   social	   que	   apoyan	   la	   propiedad	   son:	   seguridad,	  
independencia,	  responsabilidad	  personal,	  orgullo	  y	  status	  familiar,	  participación	  cívica.	  Todos	  
estos	  argumentos	  deberían	  ser	  sometidos	  a	  prueba	  bajo	  las	  condiciones	  reales	  que	  rodean	  a	  
la	   institución	   de	   la	   vivienda	   propia,	   tan	   diferentes	   a	   las	   condiciones	   que	   prevalecían	   en	  
épocas	  anteriores	  (Bauer	  1963:	  44)194.	  
En	  España	  la	  importancia	  de	  la	  propiedad	  deriva	  de	  las	  políticas	  públicas	  de	  estímulo	  y	  la	  
rígida	   regulación	   del	  mercado	   de	   alquiler	   (Pareja	   Eastway	   2010).	   Se	   ha	   buscado	   facilitar	   la	  
compra	  con	   la	  ayuda	  al	   ladrillo	  y	   la	  ayuda	  directa	  a	   las	   familias.	   La	  vivienda	  protegida	  y	   las	  
viviendas	  de	  precio	  tasado	  han	  sido	  fomentadas	  para	  asegurar	  esta	  propiedad	  en	  las	  rentas	  
bajas.	   Aun	   así	   se	   permiten	   las	   recalificaciones,	   lo	   que	   limita	   el	   control	   público	   evitando	   la	  
creación	  de	  una	  bolsa	  de	  vivienda	  protegida	  adecuada.	  Una	  de	  las	  posturas	  más	  extendida	  en	  
la	   actualidad	   para	   evitar	   situaciones	   de	   desigualdad	   es	   la	   de	   crear	   un	   sistema	   de	   vivienda	  
protegida	   en	   alquiler	   que	   responda	   a	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   en	   relación	   a	   la	  
situación	  económica	  que	  se	  tenga	  en	  cada	  momento.	  
Según	   Sánchez	  Martínez	   (2010)	   este	   alquiler	   protegido	   aseguraría	   la	   existencia	   de	   un	  
stock	   de	   viviendas	   disponible	   para	   la	   población	   con	  menos	   recursos	   Sin	   embargo	   también	  
señala	   alguno	   de	   los	   problemas	   de	   este	   régimen	   de	   tenencia;	   el	   difícil	  mantenimiento	   del	  
stock,	  la	  gestión	  complicada	  o	  las	  trampas	  de	  pobreza	  que	  supone	  que	  los	  hogares	  prefieren	  
mantener	  rentas	  bajas	  para	  seguir	  disfrutando	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  social.	  Esta	  situación	  
implica	  el	   freno	  a	   la	  movilidad	   laboral	   y	   la	  posible	  exclusión	   social	   con	   la	   concentración	  de	  
colectivos	  desfavorecidos	  en	  determinados	  entornos195.	  	  
Centrándonos	   en	   las	   medidas	   sobre	   alquiler	   podemos	   distinguir	   varias	   etapas.	   La	  
primera	   etapa	   se	   inicia	   con	   la	   Ley	   Arrendamientos	   Urbanos	   de	   1946	   hasta	   1980.	   La	   ley	  
favorece	  a	  los	  inquilinos	  congelando	  rentas	  y	  con	  la	  renovación	  automática	  de	  los	  contratos.	  
En	  1964,	  la	  rigidez	  de	  la	  renovación	  y	  la	  actualización	  de	  los	  alquileres	  redujeron	  el	  mercado	  
de	   un	   54%	   a	   un	   23%	   entre	   estos	   años.	   Desde	   1985	   hasta	   1994	   la	   liberalización	   de	   los	  
alquileres	   con	   el	   Decreto	   Boyer	   supuso	   la	   libertad	   absoluta	   de	   la	   duración	   y	   rentas	   del	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
194	  Es	  muy	  interesante	  la	  perspectiva	  que	  vincula	  el	  valor	  de	  la	  propiedad	  a	  los	  principios	  protestantes	  “La	  vivienda	  
propia	  representa	  un	  paso	  hacia	  (…)	  la	  clase	  media	  (…)	  a	  menudo	  convalidadas	  por	  la	  ética	  protestante:	  lograr	  un	  
estatus	  y	  un	  nivel	  de	  vida	  más	  elevados	  son	  responsabilidades	  individuales	  (…)	  se	  considera	  que	  la	  propiedad	  es	  el	  
fruto	  del	  esfuerzo	  individual	  y	  que	  su	  acumulación	  refleja	  la	  integridad	  moral	  y	  firmas	  hábitos	  de	  trabajo”	  (Dean	  
1963	  :	  110).	  	  
195	  El	  escaso	  parque	  de	  alquiler	  no	  se	  distribuye	  uniformemente	  en	  el	  territorio	  siendo	  las	  zonas	  turísticas	  y	   	   las	  
grandes	  aglomeraciones	  urbanas	  donde	  se	  concentra	  (Pareja	  Eastway	  2010)	  creando	  en	  mucnas	  ocasiones	  zonas	  
empobrecidas.	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contrato,	  desprotegiendo	  al	   inquilino	   totalmente.	  Esto	   supuso	   inestabilidad	  por	   la	  ausencia	  
de	   otro	   tipo	   de	   forma	   de	   acceso	   a	   las	   rentas	  más	   bajas.	   Desde	   1994	   con	   la	   nueva	   LAU	   se	  
restringe	   la	   libertad	   y	   se	   prioriza	   el	   acuerdo	   entre	   las	   partes.	   Se	   estipula	   la	   temporalidad	  
mínima	   en	   cinco	   años	   con	   una	   renta	   establecida	   libremente	   y	   actualizable	   con	   el	   IPC.	  
Aparecen	   medidas	   de	   estímulos	   de	   alquiler	   como	   pueden	   ser	   las	   medidas	   para	   inquilinos	  
menores	  de	  35	  años,	  con	  ciertos	  requisitos,	  la	  Renta	  Básica	  de	  Emancipación,	  RD	  1472/2007,	  
la	  Ley	  35/2006	  de	  reforma	  del	  IRPF	  con	  la	  deducción	  del	  15%	  por	  la	  adquisición	  de	  vivienda	  
habitual	  en	  alquiler	  (o	  compra),	  y	  la	  descentralización	  de	  la	  política	  siendo	  responsabilidad	  de	  
la	  Comunidad	  promover	  el	  alquiler	  y	  dando	  importancia	  a	  los	  municipios	  para	  la	  provisión	  de	  
vivienda	  para	  algunos	  colectivos.	  
Para	  Módenes	  y	  Colás	  (2014)	  se	  podría	  argumentar	  que	  lo	  que	  es	  estructural	  en	  nuestro	  
país	   es	   la	   desregulación	   pública	   del	   acceso	   a	   la	   vivienda	   y	   el	   mayor	   peso	   que	   los	   ciclos	  
económicos	   tienen	   en	   su	   evolución.	   El	   futuro	   del	   sistema	   dependerá	   de	   las	   respuestas	  
coyunturales	   	   distintas	   a	   favor	   de	   la	   propiedad	   o	   el	   alquiler,	   del	   crédito	   fácil	   o	   de	   la	  
intervención	   de	   las	   redes	   familiares,	   en	   función	   del	  momento.	   Es	   probable	   que	   el	   alquiler	  
vaya	   adquiriendo	   importancia196.	   El	   cambio	   demográfico	   estructural,	   más	   los	   cambios	   de	  
comportamiento	   inducidos	   por	   los	   excesos	   de	   la	   burbuja	   inmobiliaria	   y	   por	   la	   crisis	   actual	  
están	   llevando	  a	  un	   cambio	  del	   sistema	   residencial	   español	   en	   los	  últimos	  años	   (Módenes,	  
López-­‐Colás	  2014:	  126).	  Los	  escenarios	  futuros	  según	  estos	  autores	  podrían	  ser	  dos.	  Por	  una	  
parte	   un	   escenario	   de	   evolución:	   cambio	   lineal	   y	   negativo	   respecto	   de	   lo	   conocido	   en	   los	  
últimos	  años.	  Esto	   supondía	  un	  crecimiento	  económico	  bajo	   con	  escasa	  o	  nula	   creación	  de	  
empleo	   y	   precariedad	   durante	   la	   juventud.	   El	   acceso	   seguirçia	   siendo	   principalmente	   en	  
propiedad	   pero	   con	   crédito	   restringido	   y	   dificultad	   de	   la	   ayuda	   familiar.	   Por	   otra	   parte	   un	  
escenario	   de	   sustitución	   con	   la	   consolidación	  del	   alquiler	   previo	   a	   la	   propiedad.	   La	   política	  
activa	  de	  vivienda	  estaría	  más	  centrada	  en	  aumentar	  aún	  más	  los	  incentivos	  al	  alquiler.	  	  
	  
2.3.3.	  Vivienda	  de	  protección	  oficial:	  VPO.	  
	  
Uno	   de	   las	   medidas	   de	   intervención	   directa	   más	   habituales	   es	   la	   promoción	   y	  
construcción	  de	  viviendas	  protegidas197.	  Las	  viviendas	  de	  protección	  oficial	   (VPO	  a	  partir	  de	  
ahora)	   están	   parcialmente	   subvencionadas	   por	   instituciones	   públicas	   y	   tienen	   un	   precio	  
limitado,	   aunque	   a	   lo	   largo	   del	   tiempo	   han	   ido	   cambiando	   las	   condiciones	   y	   limitaciones	  
además	   de	   la	   nomenclatura,	   y	   existen	   diferencias	   entre	   las	   diferentes	   comunidades	  
autónomas.	  En	  general	   se	  crean	  con	   la	   finalidad	  principalmente	  de	   favorecer	  el	  acceso	  a	   la	  
vivienda	  de	  todos	  los	  ciudadanos,	  mientras	  que	  las	  viviendas	  libres	  responden	  únicamente	  a	  
las	  expectativas	  de	  los	  constructores	  y	  las	  reglas	  del	  mercado	  sin	  limitaciones	  de	  precio.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
196	   Los	   hogares	   menores	   de	   30	   años	   han	   experimentado	   oscilaciones	   cíclicas,	   durante	   los	   años	   del	   boom	   el	  
aumento	  de	   la	  propiedad	  fue	  considerable.	  Se	   incrementó	   la	  propiedad	  de	   los	  hogares	  de	  menos	  de	  45	  años,	  y	  
más	  en	  los	  jóvenes	  y	  los	  inquilinos	  se	  reducían.	  A	  partir	  de	  2007	  las	  relaciones	  se	  han	  invertido	  y	  el	  alquiler	  gana	  
peso.	  En	  2010	  el	  46%	  de	  los	  jóvenes	  entre	  18	  y	  34	  emancipados	  viven	  en	  alquiler,	  un	  32%	  en	  2005.	  Encuesta	  de	  
Juventud	  (Módenes,	  López-­‐Colás	  2014).	  
197	  Con	  la	  construcción	  de	  viviendas	  públicas	  	  se	  investiga	  sobre	  los	  problemas	  que	  su	  construcción	  debe	  afrontar.	  
El	  mercado	  de	  la	  vivienda	  a	  gran	  escala	  es	  menos	  sensible	  a	  las	  necesidades	  del	  consumidor	  o	  a	  las	  variaciones	  de	  
sus	  preferencias	  lo	  que	  supone	  un	  nuevo	  campo	  de	  estudios	  relacionadas	  con	  el	  bienestar	  social:	  estudios	  sobre	  
las	  relaciones	  humanas	  en	  la	  comunidad	  residencial,	  comunidades	  planificadas	  (Hanan	  1963).	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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Rodríguez	   López	   (2010c)	   habla	   de	   los	   precedentes	   de	   la	   política	   de	   viviendas	   de	  
protección	  oficial198.	  Las	  primeras	  medidas	  residenciales	  sirvieron	  para	  permitir	  el	  acceso	  a	  la	  
vivienda	  a	  amplios	  segmentos	  de	  hogares	  con	  rentas	  medias	  y	  medias-­‐altas,	  dejando	  de	  lado	  
a	   los	   hogares	   más	   necesitados,	   que	   dependían	   estrechamente	   de	   la	   construcción	   de	  
viviendas	   de	   promoción	   pública	   (VPP)	   199.	   De	   esta	   forma	   según	   Trilla	   (2010)	   en	   España	   la	  
vivienda	  protegida	  ha	  sido	  una	  herramienta	  importante	  para	  el	  acceso	  a	  la	  primera	  vivienda	  
habitual,	   por	   lo	   que	   es	   necesario	   retomar	   esta	   figura	   como	   instrumento	   de	   la	   política	  
residencial.	   Según	   esta	   autora	   la	   utilización	   de	   la	   vivienda	   protegida	   es	   un	   indicador	   de	   la	  
política	  y	  para	  demostrarlo	  realiza	  un	  análisis	  de	  los	  datos	  con	  la	  finalidad	  de	  conocer	  cómo	  
ha	  evolucionado	  este	  instrumento	  político	  en	  las	  últimas	  décadas.	  En	  resumen,	  entre	  1940	  y	  
1970	  la	  construcción	  de	  vivienda	  principal	  de	  carácter	  protegido	  supuso	  el	  82%	  de	  total	  de	  las	  
viviendas	   construidas	   en	   todo	   el	   periodo,	   si	   bien	   es	   cierto	   que	   no	   eran	   accesibles	   para	  
sectores	   de	   la	   población	   con	   necesidades	   apremiantes	   de	   alojamiento.	   Este	   porcentaje	   se	  
redujo	  en	  las	  décadas	  posteriores.	  
Entre	  1987	  y	  1990	  se	  produce	  una	  recuperación	  económica	  que	  implica	  el	  aumento	  de	  la	  
demanda	  de	  vivienda	  y	  el	  crecimiento	  de	  los	  precios.	  En	  este	  contexto	  se	  reduce	  la	  vivienda	  
protegida	   porque	   se	   limitan	   las	   ayudas	   y	   el	   apoyo	   a	   su	   construcción	   porque	   la	   situación	  
económica	   era	   positiva	   y	   se	   prefería	   la	   construcción	   de	   vivienda	   libre.	   En	   este	   contexto	   la	  
oferta	  de	   la	  vivienda	  protegida	   llega	  a	  sus	  mínimos	  históricos	  mientras	  que	  el	  acceso	  a	  una	  
vivienda	  libre	  en	  compra	  resulta	  imposible	  para	  el	  70%	  de	  la	  población	  (García	  y	  Tatjer	  1998).	  
En	   el	   periodo	  1997-­‐1999,	   dada	   la	   buena	   situación	   económica	   y	   el	   ajuste	   de	  precios	   al	  
precio	  máximo	  tolerable,	  la	  política	  residencial	  se	  relajó	  hasta	  el	  punto	  de	  que	  para	  algunos	  
autores	   era	   innecesaria.	   Sin	   embargo	   los	   datos	   confirman	   que	   este	   equilibrio	   era	   irreal	   y	  
además	   duró	   muy	   poco.	   Por	   lo	   tanto	   según	   Trilla	   (2010)	   en	   vez	   de	   haber	   abandonado	   la	  
política	   se	   habría	   de	   haber	   aprovechado	   el	   momento	   de	   estabilidad	   para	   desarrollar	   un	  
sistema	  más	   estable	   para	   el	   futuro	   reforzando	   la	   presencia	   de	   la	   política	   con	  mecanismos	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
198	   	  A	  modo	  de	  resumen:	  “Política	  de	  Casas	  Baratas”,	  de	  1911,	  con	   la	  que	  se	  buscaba	  el	  “acceso	  a	  una	  vivienda	  
digna”,	  y	  la	  “Ley	  Salmón”,	  aprobada	  durante	  la	  República	  en	  1934.	  Tras	  la	  Guerra	  Civil	  se	  creó	  el	  Instituto	  Nacional	  
de	  la	  Vivienda	  (Ley	  19.4.1939)	  y	  se	  comenzó	  a	  hablar	  de	  “viviendas	  protegidas”.	  Desde	  1943	  se	  inició	  la	  práctica	  
de	   establecer	   planes	   anuales	   de	   vivienda,	   estableciéndose	   objetivos	   de	   construcción	   de	   viviendas	   con	   dicha	  
periodicidad.	   Varias	   normas	   de	   1954	   y	   1957	   (DL	   de	   14.5.1954	   y	   Leyes	   de	   1954	   y	   1957)	   crearon	   los	   conceptos	  
formales	  de	  “viviendas	   sociales”	  y	  de	  “viviendas	  de	   renta	   limitada”.	  El	  Plan	  Nacional	  de	  Vivienda	  de	  1956-­‐1960	  
estableció	  un	  objetivo	  anual	  de	  construcción	  de	  110.000	  viviendas	  al	  año.	  En	  1961,	  tras	  la	  implantación	  en	  1959	  
del	   Plan	   de	   Estabilización,	   se	   puso	   en	  marcha	   el	   Plan	   1961-­‐1976	   de	   Vivienda,	   con	   el	   objetivo	   de	   construir	   3,7	  
millones	   de	   viviendas,	   una	   media	   anual	   de	   247.600.	   Se	   concedían	   créditos	   para	   la	   construcción	   de	   VPO,	   con	  
subrogación	   posterior	   de	   los	   compradores,	   por	   parte	   de	   las	   cajas	   de	   ahorros	   y	   del	   Crédito	   Oficial	   (Banco	  
Hipotecario	  de	  España	  –BHE–	  y	  Banco	  de	  Crédito	  a	  la	  Construcción	  –BCC–).	  La	  VPO	  llegó	  a	  suponer	  en	  la	  década	  
de	  los	  años	  sesenta	  del	  pasado	  siglo	  más	  de	  la	  mitad	  de	  las	  viviendas	  iniciadas	  cada	  año.	  
199	  Con	  el	  Real	  Decreto	  Ley	  12/1976	  se	  creó	  la	  figura	  de	  las	  viviendas	  sociales,	  generando	  amplias	  expectativas	  de	  
mejora	  en	  la	  financiación	  de	  la	  vivienda.	  El	  Real	  Decreto	  Ley	  31/1978	  unificó	  la	  normativa	  de	  VPO,	  suprimiendo	  la	  
pluralidad	   de	   regímenes	   y	   grupos	   hasta	   entonces	   existentes	   de	   este	   tipo	   de	   viviendas,	   definiéndose	   con	   más	  
precisión	  la	  VPO.	  Se	  introdujo	  el	  concepto	  del	  precio	  máximo	  de	  venta	  y	  se	  fijó	  el	  ‘techo’	  de	  los	  90	  m2	  útiles	  como	  
superficie	  máxima	  de	  dichas	  viviendas.	  La	  Constitución	  Española	  de	  1978	  atribuyó	  a	  las	  comunidades	  autónomas	  
la	  competencia	  en	  materia	  de	  política	  de	  urbanismo	  y	  de	  vivienda,	  como	  después	  se	  recogió	  en	  los	  estatutos	  de	  
autonomía.	  El	  RD	  2455/1980,	  de	  7.11.1980,	  estableció	  el	  Plan	  Trienal	  de	  Vivienda,	  1981-­‐1983,	  con	  un	  objetivo	  de	  
financiación	   de	   571.000	   viviendas	   en	   dicho	   periodo,	   de	   las	   que	   90.000	   serían	   de	   promoción	   pública.	   Desde	   el	  
inicio	   de	   la	   década	   de	   los	   años	   noventa,	   la	   financiación	   convenida	   con	   las	   entidades	   de	   crédito,	   junto	   con	   los	  
convenios	  entre	  el	  gobierno	  de	  España	  y	  las	  comunidades	  autónoma	  se	  convierte	  en	  la	  base	  del	  sistema	  de	  VPO.	  
El	  sistema	  citado	  descansa	  en	  la	  financiación	  a	  promotor	  con	  posterior	  subrogación	  del	  comprador.	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permanentes	   que	   aseguraran	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   independientemente	   de	   la	   coyuntura	  
económica200.	  
	  Entre	   1990	   y	   2001	   sufrió	   un	   fuerte	   descenso,	   las	   viviendas	   protegidas	   significaron	   el	  
31,5%	  del	   total	   de	   viviendas	   construidas	   en	   este	   periodo201	   y	   en	   la	   actualidad	   representan	  
menos	  del	  10%.	  Este	  descenso	  de	   la	  protegida	  ha	  dificultado	  el	   acceso	  a	   la	   vivienda	  de	   las	  
personas	   que	   no	   pueden	   acceder	   en	   las	   condiciones	   normales	   del	   mercado,	   además	   ha	  
dejado	  de	  ejercer	  el	  papel	   regulador	  del	  precio	  del	  mercado	   libre	  que	  se	  conseguía	  cuando	  
las	  tasas	  de	  producción	  eran	  elevadas	  	  (Trilla	  2010:	  144).	  	  
	  
Ilustración	  8.	  Viviendas	  protegidas	  1960	  y	  2005.	  
	  
Fuente:	  Izquierda,	  	  Rtve,	  Filmoteca	  Española.	  Entrega	  de	  un	  grupo	  de	  135	  viviendas	  a	  trabajadores	  ferroviarios	  en	  Bilbao	  1960.	  
Derecha	  http://www.ingurumena.ejgv.euskadi.eus/.	  Vivienda	  protegida,	  Bilbao	  2005.	  
	  
En	   las	   últimas	   décadas,	   dada	   la	   expansión	   de	   demanda,	   se	   reduce	   la	   producción	   de	  
vivienda	   protegida	   porque	   es	   más	   rentable	   construir	   vivienda	   libre.	   Esta	   situación	   viene	  
propiciada	  porque	   la	  población	  puede	  pagar	  una	  vivienda	   libre	   y	   lo	  prefiere	  para	  evitar	   las	  
cargas	   de	   la	   VPO.	   La	   capacidad	   de	   pago	   de	   los	   usuarios	   aumenta	   dado	   el	   aumento	   de	   los	  
salarios	  y	   la	  bajada	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  a	   lo	  que	  hay	  que	  unir	   la	  ampliación	  del	  pago	  y	  el	  
aumento	   del	   valor	   del	   préstamo.	   Todas	   estas	   variables	   de	   forma	   conjunta	   hicieron	   que	   el	  
precio	  de	  la	  vivienda	  se	  ajustara	  el	  tolerable202.	  
Según	   Trilla	   (2010)	   los	   tres	   puntos	   sobre	   los	   que	   habría	   que	   actuar	   para	   fortalecer	   la	  
política	   residencial	   española	   son:	   el	   sistema	   de	   producción	   de	   la	   vivienda	   capitalista,	   	   la	  
paradoja	  del	  módulo	  y	  el	  control	  de	  plusvalías.	  En	  cuanto	  al	  primer	  elemento	  hay	  que	  decir	  
que	  el	  	  sistema	  de	  promoción	  protegida	  ha	  sido	  muy	  liberal,	  sin	  restricciones,	  con	  promoción	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
200	  Desde	  perspectivas	  internacionales	  cabe	  destacar	  la	  de	  Mary	  Lee	  Rhodes	  y	  	  David	  Mullins	  (2009)	  en	  relación	  al	  
impacto	   de	   las	   políticas	   mercantilistas	   sobre	   la	   vivienda	   de	   carácter	   social.	   	   De	   forma	   general	   se	   relaciona	   la	  
vivienda	  social	  con	  el	  paro	  y	  la	  exclusión	  social,	  pero	  no	  ocurre	  lo	  mismo	  en	  todos	  los	  países.	  La	  vivienda	  social	  es	  
considerada	  por	  muchos	  un	  elemento	  crucial	  de	   las	  políticas	   residenciales	  que	  hay	  que	   revisar.	   Las	  políticas	  de	  
privatización,	   los	   conceptos	   del	   mercado	   y	   los	   mecanismos	   coordinados	   han	   transformado	   la	   naturaleza	   y	  
dinámica	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda.	  Desde	  los	  70	  la	  vivienda	  social	  es	  vista	  como	  un	  problema,	  es	  criticada	  por	  su	  
diseño	   y	   el	   mantenimiento.	   Se	   han	   elaborado	   políticas	   para	   cambiar	   la	   vivienda	   social	   por	   otras	   formas	   de	  
provisión	  residencial	  a	  través	  de	  transformaciones	  	  que	  afectan	  a	  su	  gestión	  interna,	  con	  mayor	  interacción	  con	  el	  
sector	  privado	  y	  	  nuevas	  competiciones.	  
201	  Análisis	  de	  datos	  de	  construcción	  de	  vivienda	  de	  los	  visados	  de	  los	  colegios	  de	  arquitectos	  y	  los	  del	  Ministerio	  
de	  Fomento	  de	  viviendas	  iniciadas	  y	  acabadas	  según	  tipo.	  	  
202	  Precios	  máximos	  tolerables:	  los	  que	  puede	  soportar	  en	  cada	  momento	  una	  persona	  con	  el	  salario	  medio	  que	  
destina	   el	   30%	   de	   sus	   ingresos	   a	   una	   hipoteca	   del	   80%	   del	   precio,	   tipos	   de	   interés	   y	   amortización	   de	   cada	  
momento.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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privada	   principalmente	   y	   sin	   pactos	   ni	   convenios	   duraderos,	   permitiendo	   además	   la	  
descalificación.	  Para	  asegurar	  la	  provisión	  de	  vivienda	  accesible	  a	  las	  rentas	  bajas	  habría	  que	  
establecer	   convenios	   duraderos	   entre	   la	   administración	   y	   los	   promotores.	   La	   paradoja	   del	  
módulo	  se	  refiere	  a	  que	  el	  precio	  base	  o	  módulo,	  es	  decir	  el	  precio	  de	  venta	  máximo	  fijado	  
por	  la	  administración,	  no	  se	  revaloriza	  de	  acuerdo	  con	  los	  precios	  del	  mercado,	  por	  lo	  que	  los	  
promotores	   abandonan	   la	   construcción	   de	   VPO	   asumiendo	   que	   la	   libre	   supone	   más	  
beneficios.	  La	  solución	  partiría	  de	   la	   reserva	  de	  suelo	  para	  VPO,	  como	  ya	  sucede	  en	  alguna	  
comunidad.	   Finalmente	   el	   control	   de	   las	   plusvalías	   de	   la	   vivienda	   es	   necesario	   para	   evitar	  
convertir	  la	  VPO	  en	  una	  inversión.	  La	  vivienda	  protegida	  no	  debería	  perder	  su	  condición,	  sus	  
usuarios	   deberían	   ser	   personas	   con	   ingresos	   bajos	   que	   necesitan	   la	   vivienda	   como	  
alojamiento,	  no	  como	  activo.	  Hay	  que	  controlar	  tanto	  las	  adjudicaciones	  iniciales	  como	  el	  uso	  
y	  las	  transmisiones	  posteriores.	  Además	  es	  fundamental	   la	  provisión	  de	  vivienda	  en	  alquiler	  




El	   suelo	   es	   una	   variable	   fundamental	   del	   sistema	   y	   las	   políticas	   residenciales,	   es	   una	  
materia	  prima	  indispensable	  y	  una	  mercancía	  por	  lo	  que	  regulación	  es	  una	  de	  las	  principales	  
funciones	   que	   ha	   de	   cumplir	   el	   componente	   político.	   La	   ley	   de	   suelo	   es	   forma	   esencial	   de	  
regular	  el	  mercado	  inmobiliario	  a	  través	  de	  cuatro	  elementos	  básicos:	  el	  	  régimen	  urbanístico	  
del	  suelo	  que	  define	  los	  usos	  y	  los	  tipos;	  el	  planeamiento	  urbanístico	  que	  delimita	  los	  usos	  y	  
clasificación	  del	  suelo	  de	  un	  municipio;	  la	  valoración	  de	  distintos	  tipos	  de	  suelo;	  y	  la	  gestión	  
urbanística.	   Las	   leyes	   relacionadas	   con	   el	   suelo	   no	   han	   sido	   capaces	   de	   hacer	   frente	   al	  
aumento	  del	  precio	  del	  suelo	  porque	  éste	  se	  estima	  a	  través	  del	  precio	  de	  la	  vivienda	  (García	  
Montalvo	  2007b).	  Los	  estudios	  realizados	  sobre	  el	  suelo	  y	  su	  vinculación	  con	  la	  vivienda	  son	  
muy	  variados	  dando	  lugar	  a	  una	  de	  las	  cuestiones	  de	  mayor	  debate	  de	  la	  política	  residencial	  
española	   ya	   que	   la	   calificación	   urbanística	   del	   suelo	   y	   su	   precio	   son	   dos	   variables	  
relativamente	  independientes.	  	  	  
Según	  García	  y	  Tatjer	   (1998)	   la	  regulación	  del	  mercado	  del	  suelo	  es	  complicada.	  El	  uso	  
de	  este	  bien	  se	  regula	  en	  los	  planes	  urbanísticos	  pero	  no	  tiene	  un	  valor	  directo,	  sino	  que	  es	  
una	   función	   del	   uso	   asignado	   por	   el	   plan.	   El	  mercado	   es	   singular	   porque	   la	   formación	   del	  
precio	  viene	  determinada	  por	  un	  componente	  monopolístico,	  los	  propietarios	  del	  suelo,	  y	  es	  
previo	  a	  cualquier	  actuación	  productiva.	  Además	  tiene	  un	  alto	  nivel	  de	  opacidad	  dado	  que	  las	  
ofertas,	   las	   transacciones	   y	   su	   valor	   real	   son	   difíciles	   de	   conocer	   y	   localizar.	   Finalmente	   el	  
valor	  del	  suelo	  tiene	  un	  carácter	  instrumental	  porque	  se	  establece	  en	  función	  de	  su	  utilidad	  
potencial,	  en	  relación	  con	  la	  parte	  especulativa	  de	  los	  mercados	  capitales	  y	  sus	  expectativas.	  
El	   encarecimiento	   no	   se	   debe	   exclusivamente	   a	   la	   cantidad	   de	   suelo	   edificable	   sino	   a	   la	  
eficiencia	  del	  sistema	  productivo	  y	  a	  la	  inflexibilidad	  del	  mercado.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
203	  Podemos	  hablar	  de	  trabajos	  que	  señalan	  ciertos	  elementos	  negativos	  de	   la	  VPO.	  Por	  una	  parte	  es	  preferible	  
que	  la	  promoción	  sea	  privada	  porque	  es	  más	  eficiente,	  no	  siempre	  hay	  equidad	  y	  no	  todos	  los	  que	  lo	  necesitan	  
pueden	  acceder	  (Sánchez	  Martínez	  2010).	  Además	  la	  vivienda	  protegida	  es	  una	  lotería	  (García	  Montalvo	  2007b,	  
Lles	  Lazo	  1992),	  las	  políticas	  de	  provisión	  pública	  de	  vivienda	  son	  ineficaces	  (Sánchez	  Martínez	  2002)	  y	  la	  vivienda	  
pública	  en	  alquiler	  no	  es	  un	  componente	  real	  de	  la	  política.	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Según	   Alguacil	   et	   al.	   (2013)	   la	   política	   de	   suelo	   es	   importante	   en	   la	   producción	   de	  
vivienda204.	   Sin	   embargo	   suelo,	   vivienda	   y	   urbanismo	   fueron	   tratados	   de	   forma	  
independiente	  por	   las	   leyes	  españolas.	  Para	  Roca	   (2010)	   la	  segmentación	  entre	   las	  políticas	  
de	  suelo	  y	  vivienda	  se	  refleja	  en	  el	  hecho	  de	  que	  el	  plan	  urbanístico	  fijaba	  el	  uso	  del	  suelo,	  
pero	  no	  condicionaba	  su	  destino205.	  	  
Todas	  estas	  circunstancias	  nos	  han	  llevado	  a	  la	  situación	  actual	  de	  uso	  del	  suelo	  y	  gasto	  
del	   territorio,	   del	   que	   hablaremos	   en	   el	   último	   apartado	   de	   este	   capítulo.	   Una	   buena	  
descripción	   de	   la	   situación	   la	   encontramos	   en	  Observatorio	   de	   la	   Sostenibilidad	   de	   España	  
que	   publicó	   en	   2006	   el	   informe	   de	   “Cambios	   de	   Ocupación	   del	   Suelo	   en	   España”	   sobre	  
crecimiento	   de	   superficies	   artificiales,	   según	   el	   cual	   se	   ha	   producido	   una	   urbanización	  
acelerada	  del	  suelo	  en	  todo	  el	  territorio	  español.	  La	  presión	  al	  alza	  ha	  sido	  tan	  potente,	  que	  
el	   suelo	   ha	   pasado	   de	   adoptar	   un	   valor	   residual	   a	   ser	   la	   catapulta	   del	   crecimiento	   de	   la	  
vivienda,	   retroalimentando	   el	   proceso	   desde	   su	   base.	   Las	   zonas	   urbanizadas	   entre	   1987	   y	  
2000	   aumentaron	   un	   29,5%	   con	   un	   ritmo	   medio	   anual	   de	   1,9%,	   por	   encima	   de	   la	   media	  
europea	  de	  0,68%,	  siendo	  las	  Comunidades	  de	  Murcia,	  Valencia,	  Madrid,	  Navarra	  y	  Baleares	  
las	  que	  más	  han	  crecido	  con	  un	  aumento	  de	  entre	  el	  40%	  y	  60%	  del	  suelo	  artificial.	  Entre	  las	  
causas	  este	  informe	  destaca	  la	  transformación	  del	  modelo	  urbanístico	  de	  ocupación	  vertical	  a	  
horizontal,	  el	  tipo	  de	  crecimiento	  económico	  basado	  en	  la	  construcción	  y	  la	  consolidación	  y	  la	  	  
profundización	  de	  la	  ciudad	  dispersa	  (Guaita,	  López	  et	  al.	  2006)	  .	  	  
¿Cómo	  hemos	  llegado	  a	  esta	  situación?	  Según	  Roger	  (2010)	  ya	  desde	  inicios	  de	  los	  años	  
90	  se	  produce	  un	  cambio	  en	  el	  modelo	  de	  ocupación	  del	  territorio	  por	  el	  rechazo	  social	  a	  la	  
densificación,	   la	   congestión	   y	   tercerización	   y	   los	   elevados	   precios	   de	   la	   ciudad	   central.	   El	  
modelo	   ‘ciudad	   jardín’	   de	   baja	   densidad	   fue	   ganando	   peso	   y	   propiciando	   la	   salida	   de	   la	  
población	  a	  zonas	  periurbanas,	  urbanizaciones	  masivas	  de	  adosados	  y	  parques	  residenciales.	  
Se	   fue	   colonizando	   el	   suelo	   suburbano	   con	   importantes	   inversiones	   en	   redes	   de	  
infraestructuras	   y	   con	   elevados	   costes	   energéticos	   y	   de	   servicios.	   Este	   autor	   analiza	   la	  
evolución	   del	  mercado	   de	   suelo	   entre	   1998	   y	   2006,	   periodo	   en	   el	   cual	   el	   precio	   del	   suelo	  
aumentó	  un	  530%.	  Este	  precio	  se	  obtiene	  de	  la	  capitalización	  de	  la	  renta	  del	  suelo	  esperada,	  
y	  ésta	  depende	  de	  la	  localización	  del	  suelo	  en	  la	  ciudad	  y	  de	  las	  expectativas	  de	  aumento	  de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
204	  Existen	  estudios	  que	  analizan	  la	  relación	  del	  suelo	  con	  los	  precios	  de	  la	  vivienda.	  El	  precio	  del	  suelo	  aumenta	  en	  
periodos	  de	  expansión	  pero	  esto	  es	  el	  resultado	  y	  no	  la	  causa	  de	  las	  expectativas	  en	  el	  aumento	  de	  los	  precios	  de	  
la	  vivienda.	   La	  demanda	  de	  suelo	  es	  derivada	  de	   la	  demanda	  de	  vivienda.	   La	  disponibilidad	  de	  suelo	  no	  parece	  
explicar	   el	   crecimiento	   de	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   porque	   los	   precios	   del	   suelo	   están	   determinados	   por	   la	  
expectativa	  de	  los	  precios	  de	  la	  vivienda	  aunque	  no	  hay	  una	  relación	  causal.	  	  En	  periodos	  de	  estabilidad	  el	  precio	  
del	  suelo	  sobre	  la	  vivienda	  supone	  20-­‐25%,	  en	  momentos	  de	  expansión	  esto	  puede	  aumentar	  hasta	  el	  55-­‐60%.	  La	  
reducción	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  y	  la	  relajación	  de	  las	  condiciones	  hipotecarias	  pueden	  explicar	  el	  aumento	  de	  los	  
precios	  (García	  Montalvo	  2007a)	  aunque	  existe	  	  falta	  de	  información	  homogénea	  y	  fiable	  sobre	  la	  regulación	  de	  
suelo.	  
205	   En	   el	   marco	   de	   las	   leyes	   del	   suelo	   de	   1956	   y	   1976,	   una	   vez	   materializados	   los	   deberes	   urbanísticos,	   el	  
propietario	   recuperaba	   la	   plena	   libertad	   de	   acción,	   pudiendo	   acogerse	   a	   la	   promoción	   de	   vivienda	   libre	   o	  
protegida.	  La	  política	  de	  suelo	  ha	  sido	  abiertamente	  intervencionista,	  no	  habilitaba	  la	  capacidad	  de	  condicionar	  el	  
destino	  de	  los	  solares	  a	  usos	  de	  vivienda	  social,	  mientras	  que	  la	  política	  de	  vivienda	  no	  hacía	  extensiva	  la	  nueva	  
concepción	  de	   la	   función	  social	  de	   la	  propiedad	  a	   la	  obligación	  de	  construir	  viviendas	  protegidas	  ni	  a	  mantener	  
ocupadas	   las	   viviendas	   una	   vez	   edificadas.	   Las	   políticas	   liberalizadoras	   llevadas	   a	   cabo	   a	   partir	   del	   cambio	   de	  
gobierno	   de	   1996,	   no	   han	   permitido	   resolver	   en	   modo	   alguno	   la	   situación.	   La	   evolución	   del	   mercado	   de	   la	  
vivienda,	   a	   partir	   de	   1998,	   demuestra	   con	   rotundidad	   que	   la	   liberalización	   de	   suelo	   ha	   fracasado	   en	   cuanto	   a	  
política	  de	  vivienda	  encaminada	  a	  mejorar	  el	  esfuerzo	  de	  las	  familias	  por	  acceder	  a	  la	  residencia.	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la	  población	  (Rodríguez	  López	  2010b).	  Dada	  esta	  situación	  Roger	  (2010)	  parte	  de	  la	  base	  de	  
que	  la	  mejor	  política	  de	  vivienda	  es	  una	  buena	  política	  de	  suelo.	  	  
Roger	   (2010)	   habla	   de	   dos	  marcos	   fundamentales	   que	   explican	   el	   escenario	   actual	   en	  
relación	  al	  suelo:	  el	  marco	  económico	  y	  el	  marco	  legislativo.	  El	  primero	  justifica	   la	  situación	  
de	  crecimiento	  y	  de	  aumento	  del	  consumo	  de	  suelo	  para	  la	  construcción	  de	  vivienda	  dada	  la	  
situación	  económica	  explicada	  por:	  los	  bajos	  tipos	  de	  interés,	  la	  baja	  rentabilidad	  de	  la	  bolsa,	  
el	  crecimiento	  económico	  y	  de	  empleo	  positivo	  y	  el	  crecimiento	  de	  la	  inmigración.	  En	  cuanto	  
al	  marco	  legislativo	  la	  situación	  viene	  definida	  por	  la	  Ley	  del	  98,	  según	  la	  cual	  todo	  el	  suelo,	  
salvo	   el	   especialmente	   protegido,	   es	   susceptible	   de	   ser	   urbanizado,	   su	   valor	   es	   el	  máximo	  
valor	  especulativo	  posible	  y	  atribuye	  al	  propietario	  este	  valor	  y	   la	   facultad	  de	  desarrollarlo.	  
Esta	   liberalización	   del	   suelo	   pretendía	   mejorar	   la	   accesibilidad	   a	   la	   vivienda	   ampliando	   la	  
oferta	  disponible	  pero	  los	  efectos	  fueron	  contrarios,	  se	  aumentó	  la	  producción	  de	  suelo	  y	  de	  
vivienda	  de	  forma	  descontrolada	  pero	  no	  se	  mejoró	   la	  accesibilidad	  (Roca	  Clareda	  2010):	  el	  
gasto	  en	  vivienda	  se	  ha	  duplicado	  entre	  2000	  y	  2003	  pasando	  del	  14,3%	  al	  31,4%	  del	  gasto	  
familiar,	   el	   ratio	  precio	   vivienda/	   ingresos	   familiares	   era	  4,46	  en	  1998	   y	   7,62	  en	  2004,	   y	   el	  
porcentaje	  de	  renta	  familiar	  destinada	  a	  la	  adquisición	  de	  vivienda	  pasó	  del	  26,9%	  en	  1998	  al	  
35,9%	  en	  2004.	  
Con	  la	  Ley	  8/2007	  de	  Suelo	  se	  pretende	  reconducir	  la	  racionalidad	  territorial,	  garantizar	  
el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  e	  impedir	  la	  especulación.	  Las	  medidas	  que	  se	  toman	  son:	  un	  nuevo	  
reparto	  público-­‐privado	  de	  las	  plusvalías	  generadas	  por	  el	  planeamiento,	  la	  regulación	  para	  la	  
potenciación	   de	   la	   gestión	   pública,	   la	   consolidación	   del	   régimen	   de	   libre	   empresa	   en	   la	  
gestión	  privada,	  la	  garantía	  de	  la	  reserva	  de	  un	  mínimo	  de	  suelo	  para	  la	  vivienda	  protegida	  y	  
un	  nuevo	  régimen	  de	  valoraciones.	  Con	  la	  ley	  6/1998,	  al	  propietario	  del	  suelo	  reclasificado	  se	  
la	   atribuía	   un	   90%	   como	   mínimo	   del	   aprovechamiento	   potencial	   con	   la	   nueva	   ley	   el	  
aprovechamiento	  es	   un	   valor	   de	   entre	   el	   5-­‐15%,	  hasta	   el	   20%	   según	   la	   Comunidad,	   donde	  
más	  plusvalías	  hay	  más	  aprovechamiento.	  	  
Roger	  (2010)	  concluye	  que	  la	  aplicación	  del	  laissez	  faire	  del	  suelo	  es	  incompatible	  con	  el	  
objetivo	   de	   garantizar	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   de	   la	   ciudadanía	   y	   la	   ordenación	   racional,	  
equilibrada	   y	   sostenible	   del	   proceso	   de	   producción	   urbana	   y	   de	   ocupación	   de	   suelo.	   Este	  
hecho	  se	  hace	  patente	  en	  el	  periodo	  analizado	  pues	  se	  produjo	  una	  ocupación	  indiscriminada	  
del	  territorio,	  construcción	  desproporcionada	  de	  viviendas	  y	  alzas	  inasumibles	  en	  los	  precios	  
de	   éstas	   y	   del	   suelo.	   Es	   necesario	   establecer	   cambios	   para	   racionalizar	   la	   producción	   de	  
suelo,	  pues	  es	  un	  bien	  finito.	  	  
	  
“La	  nueva	   regulación	  establecida	  en	   la	  Ley	  8/2007	  de	  Suelo	  se	  manifiesta	  como	  adecuada	  para	  
satisfacer	   los	   objetivos	   señalados,	   necesitando	   el	   complemento	   intencionado	   de	   las	   legislaciones	  
autonómicas	  y	  del	  planeamiento	  urbanístico	  municipal	  para	  poder	  desplegar,	  en	  toda	  su	  eficacia,	   las	  
virtualidades	   que	   dispone	   y	   poder	   hacer	   efectivos,	   al	   fin,	   los	   mandatos	   constitucionales	   relativos	   al	  
proceso	  de	  producción	  urbana	  y,	  en	  concreto,	  en	  la	  del	  suelo”	  (Roger	  2010:	  193).	  
	  
El	  suelo	  urbano	  consolidado	  debe	  ser	  conservado	  y	  rehabilitado	  por	  ley,	  no	  es	  posible	  la	  
transformación	   sostenible	  del	   suelo	  urbano	   consolidado	   sin	   inversión	  pública	   y	   sin	  dotarlo,	  
directa	  o	   indirectamente	  de	  vivienda	   sometida	  a	  algún	   régimen	  de	  protección	   (Ponce	  Solé,	  
Sibina	   Tomás	   2007)	   además	   el	   suelo	   debe	   ser	   utilizado	   en	   interés	   de	   todo	   el	   pueblo,	   no	  
únicamente	  en	  el	  de	  los	  propietarios	  y	  promotores	  que	  lo	  desarrollan	  (Fernández	  2007).	  Por	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lo	   tanto,	   como	   ya	   hemos	   adelantado	   en	   este	   epígrafe,	   para	   algunos	   autores	   (Roger	   2010,	  
Roca	  Clareda	  2010)	  la	  intervención	  en	  el	  mercado	  de	  vivienda	  debe	  hacerse	  desde	  la	  política	  
de	   suelo.	   Algunas	   líneas	   de	   actuación	   que	   se	   han	   seguido	   son	   la	   introducción	   del	   agente	  
urbanizador	   o	   las	   reservas	   de	   VPO	   como	   herramientas	   de	   intervención	   en	   el	   mercado,	  
medidas	  que	  aparecen	  en	  Madrid	  en	  1995	  y	  que	  con	   la	   ley	  de	  2007	  se	  amplían	  al	  resto	  del	  
estado,	  pero	  cuyo	  efecto	  ha	  sido	  diferente	  entre	  comunidades.	  
Según	  	  Roca	  (2010)	  la	  teoría	  de	  que	  la	  reserva	  de	  suelo	  para	  vivienda	  protegida	  aumenta	  
los	  precios	  de	   la	   libre	  no	  es	  cierta.	  A	   través	  del	  análisis	  de	   los	   ingresos,	  el	  PIB,	   la	  oferta	  de	  
libre	  y	  de	  VPO	  se	  observa	  que	  efectivamente	  la	  reserva	  de	  suelo	  para	  VPO	  modera	  los	  precios	  
y	   facilita	   el	   acceso	   a	   vivienda.	   Sin	   embargo	   no	   ha	   habido	   una	   voluntad	   real	   de	   desarrollar	  
estas	  políticas	  de	  forma	  eficaz	  y	  eficiente.	  El	  sistema	  ha	  impulsado	  la	  oferta	  inmobiliaria,	  los	  
promotores	   profesionales	   agilizaron	   el	   proceso	   urbanizador,	   pero	   no	   se	   ha	   contenido	   el	  
precio	  ni	  el	  consumo	  abusivo	  de	  suelo	  habiendo	  aumentado	  el	  ratio	  de	  consumo	  de	  suelo	  por	  
habitante	  32	  m2	  entre	  1990-­‐2000.	  
Se	   ha	   consolidado,	   por	   tanto,	   un	   nuevo	   marco	   urbanístico	   que	   viene	   a	   reconocer	   la	  
plena	   interacción	  entre	   las	  políticas	  de	   suelo	  y	  de	  vivienda.	  Un	  nuevo	  modelo	  en	  el	  que	  se	  
reconoce	  de	  forma	  explícita	  la	  plena	  capacidad	  del	  planeamiento	  urbano	  para	  regular	  el	  uso	  
del	  suelo	  por	  medio	  de	  la	  calificación,	  o	  reserva	  del	  mismo,	  a	  efectos	  de	  su	  segregación	  del	  
libre	  mercado206.	  	  
	  
2.3.5.	  Rehabilitación	  y	  regeneración	  urbana.	  
	  
Hemos	  decidido	  incluir	  la	  rehabilitación	  y	  la	  regeneración	  urbana	  en	  nuestro	  análisis	  del	  
componente	   político	   porque	   son	   herramientas	   fundamentales	   de	   éste	   para	   el	   control	   del	  
funcionamiento	   del	   sistema	   residencial.	   Son	   elementos	   importantes	   en	   los	   planes	   de	  
ordenación,	  aunque	  no	  aparecen	  en	  la	  política	  hasta	  el	  Plan	  1981-­‐1983,	  donde	  se	  introduce	  
como	  herramienta	  para	  mantener	  el	  sector	  de	   la	  construcción	  en	  momentos	  de	  crisis.	  Aquí	  
mencionaremos	  las	  perspectivas	  más	  recientes	  sobre	  esta	  cuestión	  y	  la	  transformación	  de	  la	  
ciudad	  siguiendo	  principalmente	  los	  trabajos	  de	  Ponce	  Solé	  y	  Sibina	  Tomás	  (2007,	  2007).	  
En	  la	  transformación	  de	  la	  ciudad	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  los	  procesos	  de	  degradación	  
conservación	   y	   la	   sustitución	   del	   patrimonio	   inmobiliario	   y	   las	   alteraciones	   que	   se	   pueden	  
realizar.	   Las	   alteraciones	   que	   se	   lleven	   a	   cabo	   para	   la	   transformación	   de	   la	   ciudad	   podrán	  
modificar	  la	  estructura	  social,	  la	  regeneración	  urbana	  por	  lo	  tanto	  debe	  ser	  una	  herramienta	  
de	   transformación	   en	   busca	   de	   la	   mejora	   de	   la	   cohesión	   social	   y	   en	   contra	   de	   las	  
desigualdades207.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
206	   Además	   hai	   que	   tener	   en	   cuenta	   la	   importancia	   del	   suelo	   como	   soporte	   de	   actividades	   industriales,	   como	  
espacio	   agrícola,	   como	   recurso	  mineral,	   como	  paisaje	   o	   como	   reserva	   cinegética	  o	   energética	  o	   cultural.	   Es	   un	  
recurso	  ambiental	  que	  permite	  integración	  y	  sostenibilidad	  y	  soporte	  en	  que	  deben	  hacerse	  efectivos	  el	  resto	  de	  
derechos	  sociales.	  El	  uso	  residencial	  del	  suelo	  debe	  ser	  consistente	  con	  la	  efectividad	  del	  derecho	  a	  disfrutar	  de	  
una	  vivienda	  digna	  y	  adecuada	  y	  el	  acceso	  a	  dotaciones	  públicas	  y	  equipamientos	  colectivos	  (Cuyás	  Palazón	  2009).	  	  
“El	   suelo	  no	  puede	  seguir	   siendo	  víctima	  de	  un	  consumo	  desenfrenado	  puesto	  que	  el	  espacio	   libre	  es	  un	  bien”	  	  
(Cuyás	  Palazón	  2009:7)	  por	  lo	  que	  es	  necesario	  el	  desarrollo	  urbanístico	  sostenible	  	  	  
207	  Sibina	  en	  Ponce	  (2007b)	  expone	  algunos	  ejemplos	  de	  la	  transformación	  sostenible	  de	  la	  ciudad.	  	  Que	  toma	  de	  
http://www.gridauh.fr/	  donde	  se	  habla	  de	  diferentes	  puntos	  de	  vista	  sobre	  la	  transformación	  de	  las	  ciudades	  en	  
diferentes	  países	  europeos	  con	  las	  mismas	  técnicas	  pero	  con	  distintos	  términos.	  Fernando	  Alves,	  Portugal.,	  habla	  
de	  recuperación,	  reconversión,	  recalificación,	  revitalización	  del	  espacio	  urbano	  de	  las	  políticas	  públicas	  frente	  a	  la	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Las	   actuaciones	   de	   rehabilitación	   y	   de	   protección	   no	   serán	   plenamente	   útiles	   para	   la	  
transformación	   sostenible	   de	   la	   ciudad	   sin	   modificar	   las	   normas	   reguladoras	   del	   deber	  
conservador	   y	   la	   rehabilitación	  del	  patrimonio	   inmobiliario	  urbano.	  Esta	   regulación	   se	  basa	  
en	   la	   Ley	   6/1998	   sobre	   el	   régimen	   del	   suelo	   y	   sus	   valoraciones.	   La	   regulación	   de	   1990	   ya	  
consideraba	   que	   cada	   operación	   concreta	   de	   transformación	   del	   suelo	   debía	   contribuir	   a	  
hacer	  ciudad	  mediante	  la	  delimitación	  de	  unidades	  de	  actuación	  en	  el	  suelo	  urbano.	  De	  esta	  
forma	  el	  aprovechamiento	  del	  suelo	  debía	  distribuirse	  equitativamente	  entre	  los	  propietarios	  
de	  cada	  unidad	  de	  actuación.	  
	  
“La	   intervención	   pública	   es	   necesaria	   para	   tener	   una	   política	   urbanística	   del	   suelo	   urbano	   que	  
tenga	   por	   objeto	   impedir	   que	   se	   rompa	   bruscamente	   el	   tejido	   social,	   garantizar	   el	   derecho	   a	   una	  
vivienda	  asequible	  e	  incorporar	  la	  vivienda	  de	  segunda	  mano	  en	  el	  mercado	  inmobiliario	  en	  condiciones	  
competitivas	   con	   la	   vivienda	   nueva…	   La	   ciudad	   consolidada	   se	   ha	   de	   transformar	   al	   tiempo	   que	   se	  
rehabilita	  y	  se	  vuelve	  a	  hacer	  de	  manera	  global”	  (Ponce	  Solé,	  Sibina	  Tomás	  2007:	  85).	  	  
	  
La	   rehabilitación	   y	   la	   protección	   han	   de	   ser	   consideradas	   como	   mecanismos	   que	  
permitan	   desarrollar	   políticas	   de	   promoción	   de	   la	   vivienda	   asequible,	   “la	   rehabilitación	   y	  
conservación	  deben	  complementar	   la	  oferta	  de	  nuevas	  viviendas,	  para	  ayudar	  a	  moderar	   la	  
falta	   de	   nuevo	   suelo	   urbano	   y	   el	   incremento	   desmesurado	   del	   precio	   de	   la	   vivienda,	   e	  
incrementar	  el	  parque	  de	  viviendas	  sometidas	  a	  algún	  régimen	  público	  de	  protección”	  (Ponce	  
Solé,	  Sibina	  Tomás	  2007:	  85).	  
Sibina	   i	   Tomás	   (2007)	   entiende	   que	   la	   conservación	   y	   rehabilitación	   deben	   ser	  
progresivas	  y	  globales	  sin	  crear	  ámbitos	  degradados	  en	  la	  ciudad,	  debe	  promocionar	  vivienda	  
protegida	   y	   asequible	   para	   asegurar	   le	   derecho	   a	   una	   vivienda	   digna	   y	   adecuada.	   Las	  
inversiones	  públicas	  y	  privadas	  deben	  generar	   rentabilidad	  económica	  y	   social	   y	  adecuar	   la	  
oferta	   de	   vivienda	   secundaria	   a	   las	   necesidades	   de	   la	   demanda	   del	   mercado	   inmobiliario.	  
Para	   realizar	   esto	   de	   forma	   eficaz	   hay	   que	   generar	   bases	   de	   datos	   del	   patrimonio	  
inmobiliario,	  principalmente	  del	  de	  uso	   residencial	  para	  utilizarla	  en	   los	  planes,	  y	   tomar	   las	  
decisiones	  adecuadas.	  	  
Además	   como	   ya	   hemos	   adelantado,	   la	   conservación	   y	   rehabilitación	   del	   patrimonio	  
inmobiliario	  residencial	  deben	  ser	  un	  instrumento	  para	  garantizar	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  de	  
los	   colectivos	   que	   ya	   viven	   en	   la	   ciudad	   consolidada	  mediante	   ayudas	   a	   la	   transformación	  
sostenible	   de	   los	   inmuebles	   y	   para	   generar	   nuevas	   viviendas	   sometidas	   a	   algún	   tipo	   de	  
protección	   pública.	   Debe	   intentarse	   que	   los	   inmuebles	   cumplan	   como	   mínimo	   	   con	   las	  
condiciones	  básicas	  de	  seguridad,	  funcionalidad	  y	  habitabilidad.	  	  
Algunos	  autores	   señalan	   la	  problemática	  de	   la	   rehabilitación	  y	   regeneración	  a	  nivel	  de	  
actuación	   “o	   que	   se	   passa,	   provavelmente,	   é	   que	   os	   preços	   pedidos	   e	   o	   esforço	   de	  
recuperaçao	  sem	  apoio	  não	  sao	  compatíveis	   com	  os	  orçamentos	  das	  pessoas	  que	  gostriam	  
de	   morar	   nessas	   partes	   da	   cidade.	   É	   necessaário	   encarar	   os	   bairros	   histçoricos	   como	  
habitaçao	   social,	   como	   habitaçao	   popular;	   isto	   significa	   criarem-­‐se	   incentivos	   fiscais	  
substantivos,	   visívais,	   para	   quem	  queira	   investir	   neles”	   (Graça	  Dias	   2006:	   38).	   Entendemos	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
rehabilitación	   individual	   de	   inmuebles.	   Bernard	   Pâques,	   Bélgica;	   la	   renovación	   urbana	   implica	   operaciones	   de	  
reestructuración,	  rehabilitación	  de	  centros	  urbanos	  para	  reforzar	  el	  papel	  económico	  y	  social	  del	  espacio	  sobre	  el	  
que	  se	  actúa.	  Bruno	  Toneletti,	  Italia.;	  la	  rehabilitación	  como	  apéndice	  del	  problema	  de	  la	  vivienda,	  Philipe	  Booth,	  
Gran	   Bretaña;	   la	   calidad	   arquitectónica	   y	   urbanística,	   vs	   la	   exclusión	   social,	   relación	   con	   el	   gobierno	   local	   y	   el	  
sistema	  administrativo	  regional.	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pues	  que	   los	  promotores	  dedicados	  a	  esta	   rehabilitación	   también	  deberían	   ser	   fiscalmente	  
incentivados.	  
	  
2.3.6.	  Derecho	  a	  la	  vivienda.	  
	  
“Los	  poderes	  públicos	  deben	   llevar	  a	   cabo	  una	   tarea	   intensiva	  de	   fomento	  de	   la	  vivienda,	  dado	  
que	   es	   un	   derecho	   existencial	   que	   constituye	   un	   mínimo	   para	   que	   cada	   español	   pueda	   acceder	   al	  
disfrute	  de	  los	  derecho	  de	  libertad”	  (García	  Macho	  2009:	  88).	  	  
	  
Partiendo	   de	   la	   base	   de	   que	   la	   vivienda	   es	   una	   necesidad	   básica,	   un	   derecho	  
fundamental	  y	  un	  elemento	  que	  puede	  implicar	  exclusión	  social	   los	  poderes	  públicos	  deben	  
actuar	   para	   alcanzar	   cohesión	   social	   en	   un	   marco	   jurídico	   que	   reconozca	   el	   derecho	   a	   la	  
vivienda.	   El	   contenido	   de	   este	   derecho	   se	   va	  modificando	   con	   el	   paso	   del	   tiempo208	   y,	   en	  
términos	   generales,	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   los	   diferentes	   elementos	   que	   lo	   componen:	  
vivienda	   accesible,	   calidad	   física	   y	   las	   características	   sociales	   y	   físicas	   del	   entorno.	   Sin	  
embargo	   el	   mero	   investimento	   económico	   en	   relación	   a	   la	   propiedad,	   financiación	   y	  
producción	   de	   vivienda	   no	   tiene	   resultados	   por	   si	   mismo,	   es	   necesario	   ampliar	   las	  
actuaciones	   y	   las	   políticas	   sobre	   el	   tema,	   hacerlas	  más	   sociales	   para	   conseguir	   un	  derecho	  
efectivo	  (Hartman	  1998).	  
El	  derecho	  a	   la	  vivienda	  permite	  al	   ciudadano	  disfrutar	  de	  derechos	   fundamentales	  de	  
libertad	  como	  la	  intimidad	  personal	  y	  familiar	  o	  la	  inviolabilidad	  de	  domicilio.	  Este	  derecho	  se	  
dirige	  a	  aquellos	   individuos	  que	  dentro	  de	   las	   leyes	  del	  mercado	  no	  disponen	  de	  suficiente	  
medio	  para	  obtener	  una,	  ya	  sea	  en	  alquiler	  o	  en	  compra.	  Se	  debe	  satisfacer	  por	  un	  tipo	  de	  
vivienda	  social	  y/o	  de	  protección	  pública	  (García	  Macho	  2009).	  
En	  España	  históricamente	  se	  entendía	  que	  no	  había	  derechos	  exigibles	  judicialmente	  en	  
el	   capítulo	   II	   del	   título	   I	   de	   la	   Constitución	   donde	   se	   encuentra	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	  
porque	   son	   preceptos,	   pero	   la	   jurisprudencia	   actual	   establece	   la	   vinculatoriedad	   de	   estos	  
derechos	  a	   través	  de	  distintas	  sentencias	  del	  Tribunal	  Constitucional.	  Ponce	  y	  Sibina	   (2007)	  
concluyen	  que	  el	  derecho	  a	   la	  vivienda	  es	  subjetivo	  y	  genera	  obligaciones	  de	  medios	  no	  de	  
resultados,	  no	  se	  distingue	  de	  otros	  derechos	  civiles	  y	  políticos	  .	  	  
	  
“La	   cuestión	   de	   las	   obligaciones	   jurídicas	   de	   medios	   implica	   la	   necesidad	   de	   que	   los	   poderes	  
públicos	   ofrezcan	   una	   ‘oportunidad	   realista’	   para	   la	   existencia	   de	   vivienda	   asequible	   no	   segregada	  
espacialmente.	  En	  definitiva,	  lo	  que	  exige	  el	  art	  47	  es	  el	  despliegue	  de	  la	  actividad	  diligente	  por	  parte	  
de	   los	   poderes	   en	   la	   esfera	   respectiva	   de	   sus	   funciones	   constitucionalmente	   atribuidas:	   obligaciones	  
jurídicas	   de	  medios	   a	   los	   poderes	   públicos	   para	   la	   efectividad	   del	   derecho	  de	   vivienda”	   (Ponce	   Solé,	  
Sibina	  Tomás	  2007:	  83).	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  Quien	   lucha	  por	  alcanzar	  estos	  derechos	  hace	  entender	  al	   resto	  de	   la	  sociedad	   la	   importancia	  de	   las	  nuevas	  
demandas	  y	  de	  lo	  	  que	  todo	  miembro	  de	  la	  sociedad	  debería	  disfrutar.	  Es	  necesario	  hacer	  una	  cuantificación	  de	  
los	   costes	   que	   para	   la	   sociedad	   tiene	   el	   hecho	  de	   que	   parte	   de	   la	   población	   no	   pueda	   acceder	   a	   una	   vivienda	  
digna.	  A	  lo	  mejor	  así	  nos	  convencemos	  de	  la	  importancia	  que	  a	  nivel	  general	  tienen	  que	  toda	  la	  población	  logre	  
vivir	  en	  las	  condiciones	  mínimas	  socialmente	  establecidas	  (Hartman	  1998).	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Ilustración	  9.	  Manifestación	  por	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  
	  
Fuente:	  Superior;	  	  La	  Voz	  de	  Galicia,	  17	  de	  febrero	  de	  2013.	  Central;	  http://www.cpcml.ca/	  22	  de	  octubre	  de	  2011,	  the	  
board	  of	  the	  Toronto	  Community	  Housing	  Corporation	  (TCHC).	  Inferior;	  	  http://press.tucasa.com/tag/vivienda-­‐digna/:	  
Plataforma	  por	  una	  vivienda	  Digna.	  Miércoles,	  8	  de	  febrero	  de	  2012	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En	   relación	   a	   esta	   cuestión	   López	   (2010)	   señala	   que	   el	   precepto	   constitucional	   es	   una	  
proclamación	   inicial	   subordinada	   de	   las	   normas	   pertinentes	   con	   la	   finalidad	   de	   ‘hacer	  
efectivo	  ese	  derecho’.	   El	   derecho	  a	   la	   vivienda	  es	  plenamente	   susceptible	  de	   la	  protección	  
judicial	  porque	  cuenta	  con	  el	  desarrollo	   legal,	  aunque	  poco	  explícito,	  que	  exige	  el	  art.	  53.3	  	  
de	   la	   constitución	   para	   poder	   alegar	   dicho	   derecho	   ante	   la	   jurisdicción	   ordinaria.	   Los	  
derechos	   sociales,	   incluso	   los	   configurados	   como	   subjetivos,	   deben	   desarrollarse	  
legislativamente	   para	   establecer	   su	   alcance,	   aunque	   el	   desarrollo	   sea	   lento	   o	   escueto	   no	  
implica	  la	  negación	  del	  derecho	  subjetivo	  en	  sí.	  Además,	  aunque	  se	  dude	  de	  que	  el	  art.	  47	  de	  
la	  Constitución	  contenga	  un	  derecho,	  el	  hecho	  de	  que	  la	  Constitución	  en	  su	  art.10.2	  indique	  
que	  las	  normas	  relativas	  a	  los	  derechos	  fundamentales	  y	  a	  las	  libertades	  se	  deban	  interpretar	  
según	  la	  Declaración	  Universal	  de	  Derechos	  Humanos	  no	  deja	  lugar	  a	  dudas.	  
Asimismo	   podemos	   decir	   que	   se	   ha	   producido	   una	   evolución	   desde	   el	   derecho	   a	   la	  
vivienda	  al	  derecho	  a	  la	  ciudad209,	  tan	  defendido	  por	  Lefebvre	  y	  Harvey	  ,	  y	  al	  territorio	  porque	  
tan	  necesario	  como	  una	  vivienda	   lo	  es	  que	  ésta	  se	  ubique	  en	  un	  medio	  ambiente	  urbano	  y	  
natural	  adecuado.	  Esto	  implica	  la	  necesidad	  de	  un	  uso	  adecuado	  del	  suelo.	  Hay	  que	  realizar	  
una	   evaluación	   ambiental	   de	   los	   planes	   y	   programas,	   cuestión	   que	   se	   ha	   convertido	   en	   la	  
forma	  ordinaria	  de	  toma	  de	  decisiones	  territoriales	  	  (García-­‐Álvarez	  2009).	  
	  
2.4.	  La	  importancia	  del	  territorio.	  
	  
“A	  lo	  largo	  del	  tiempo	  la	  promoción	  inmobiliaria	  de	  espacio	  residencial	  es	  la	  máxima	  consumidora	  
de	  territorio	  y	  la	  actividad	  más	  trasformadora	  del	  paisaje.	  La	  oferta	  de	  vivienda	  puede	  ser	  la	  respuesta	  
a	   la	   demanda	   generada	   por	   el	   crecimiento	   demográfico	   pero	   también	   puede	   comportarse	   como	   el	  
principal	  factor	  de	  atracción	  de	  la	  población,	  estratégicamente	  planificado	  (…)	  las	  interacciones	  entra	  
la	  dinámica	  demográfica	  y	  el	  funcionamiento	  del	  mercado	  de	  la	  vivienda	  solo	  pueden	  entenderse	  en	  el	  
contexto	  de	  los	  procesos	  de	  crecimiento	  urbano”(Vinuesa	  Angulo	  2005:	  263).	  	  
	  
En	  las	  sociedades	  humanas	  la	  elección	  del	  territorio	  para	  la	  vivienda	  significa	  en	  parte	  la	  
necesidad	   de	   delimitación	   de	   un	   dominio,	   la	   toma	   de	   posesión	   del	   lugar,	   en	   gran	   parte	  
relacionadas	   con	   la	   opción	   por	   el	   ejercicio	   del	   concepto	   de	   propiedad	   (Almeida	  Marques,	  
Mora	  Aliseda	  et	  al.	  2010).	  Como	  hemos	  venido	  diciendo	  a	  lo	  largo	  de	  las	  páginas	  precedentes	  
la	  vivienda	  y	  el	   territorio	  están	   íntimamente	   ligados.	  El	   territorio	  es	  el	  espacio	  en	  el	  que	  se	  
asientan	   las	   viviendas,	   éstas	   se	   pueden	   adaptar	   a	   él	   o	   pueden	   modificarlo	   de	   forma	   que	  
ambos	  se	  retroalimentan	  alterándose	  mutuamente.	  Un	  objetivo	  fundamental	  de	  esta	  tesis	  es	  
comprobar	  cómo	  ha	  sido	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda	  en	  el	  territorio	  en	  los	  últimos	  años,	  por	  
esta	  razón	  hemos	  considerado	  oportuno	  utilizar	  un	  apartado	  independiente	  para	  analizar	  los	  
precedentes	  y	  la	  situación	  actual	  del	  estudio	  del	  territorio,	  su	  urbanización	  y	  su	  relación	  con	  
la	  vivienda.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
209	   Según	   Vasak	   (1977)	   los	   derechos	   humanos	   se	   pueden	   clasificar	   en	   tres	   generaciones.	   Los	   de	   primera	  
generación	  son	  los	  derechos	  civiles	  y	  políticos	  vinculados	  con	  el	  principio	  de	  libertad.	  Los	  de	  segunda	  generación	  
son	  los	  derechos	  económicos	  vinculados	  al	  principio	  de	  libertad	  y	  que	  buscan	  asegurar	  el	  bienestar	  económico,	  el	  
acceso	  al	  trabajo,	  a	  la	  educación,	  a	  la	  cultura	  y	  a	  la	  vivienda.	  Los	  de	  tercera	  generación	  se	  vinculan	  al	  principaio	  de	  
fraternidad	  y	  solidaridad,	  son	  denominados	  como	  derechos	  emergentes	  entre	  los	  que	  se	  encuentra	  el	  derecho	  a	  
la	  vivienda.	  	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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Para	   destacar	   la	   importancia	   de	   la	   variable	   territorial	   hemos	   decidido	   dedicar	   el	  
siguiente	  apartado	  al	  análisis	  de	   los	  procesos	   territoriales	  en	  España	  a	   través	  de	  diferentes	  	  
conceptos:	   el	   proceso	   de	   urbanización,	   los	   planes	   de	   ordenación	   territorial,	   el	   modelo	   de	  
crecimiento	   territorial	   y	   la	   construcción	   residencial	   y	   la	   relación	   entre	   territorio,	   vivienda,	  
trabajo	  	  y	  movilidad.	  	  
	  
2.4.1.	  El	  proceso	  de	  urbanización	  territorial	  en	  España.	  
	  
“La	   producción	   des	   espacio	   urbano	   es	   resultado	   de	   las	   prácticas	   de	   unos	   agentes	   que	   actúan	  
dentro	  del	  marco	  del	  sistema	  capitalista	  utilizando	  mecanismo	  legales	  a	  su	  disposición	  o	  realizando	  su	  
actuación	   al	   margen	   de	   estos	   mecanismos	   y	   obteniendo	   posteriormente	   la	   sanción	   legal	  
correspondiente	   (…)	   La	   ciudad	   y	   el	   espacio	   en	   general,	   no	   pertenecen	   a	   sus	   habitantes	   y	   no	   son	  
modelados	  en	  función	  de	  sus	   intereses,	  sino	  de	  acuerdo	  con	   los	   intereses,	  a	  veces	  contradictorios,	  de	  
una	  serie	  de	  agentes	   (…)	   los	  propietarios	  de	   los	  medios	  de	  producción;	   los	  propietarios	  del	   suelo;	   los	  
promotores	  inmobiliarios	  y	  las	  empresas	  de	  construcción;	  y	  por	  último,	  los	  organismo	  públicos,	  agentes	  
y	  árbitros	  a	  la	  vez	  en	  el	  proceso	  de	  producción	  del	  espacio	  urbano”	  (Capel	  1977:	  85).	  
	  
Como	   la	  anterior	  cita	   indica	  existe	  una	  serie	  de	  agentes	  en	  el	  proceso	  de	  urbanización	  
territorial	  con	   intereses	  muchas	  veces	  contrapuestos	  cuya	  relación	  marca	   la	  producción	  del	  
espacio	   urbano210.	   El	   proceso	   de	   urbanización	   que	   se	   identificaba	   exclusivamente	   con	   el	  
crecimiento	   de	   las	   ciudades	   fue	   superado,	   aunque	   es	   conveniente	   mantener	   el	   uso	   de	   lo	  
urbano	   y	   lo	   rural,	   la	   organización	   del	   espacio	   debe	   interpretarse	   en	   relación	   a	   la	   cuestión	  
urbana.	   Las	  grandes	  ciudades	  y	  metrópolis	   son	   fundamentales	  en	  el	   territorio,	  es	  donde	  se	  
decide,	  se	  concentra	  la	  actividad	  y	  se	  sitúan	  las	  grandes	  terminales	  de	  transporte	  y	  al	  margen	  
de	  ellos	   se	  desarrollan	   las	   áreas	   rurales,	   las	   pequeñas	   y	  medianas	   ciudades	   (Lois	  González,	  
González	  Peréz	  et	  al.	  2012).	  
Capel	  (1977)	  entiende	  que	  el	  marco	  jurídico	  del	  territorio,	  y	  por	  lo	  tanto	  su	  urbanización,	  
defiende	   intereses	  de	   las	  clases	  dominantes,	  estas	  son:	   las	  grandes	  empresas	   industriales	  y	  
de	   servicios,	   los	   propietarios	   del	   suelo	   y	   las	   promotoras	   y	   constructoras	   residenciales.	   Las	  
grandes	  empresas	  tienen	  ventajas	  de	  localización	  en	  el	  espacio	  urbano	  y	  exigencias	  en	  el	  uso	  
del	  suelo,	  necesitan	  cercanía	  a	  las	  redes	  de	  comunicación	  y	  han	  ido	  concentrando	  la	  industria	  
en	   sectores	   específicos	   del	   espacio	   urbano.	   Los	   grandes	   propietarios	   de	   manera	   general	  
buscan	  parcelar	  legalmente	  el	  perímetro	  urbano	  con	  los	  planes	  parciales	  y	  de	  forma	  ilegal	  la	  
periferia	  para	   la	  aparición	  de	  barrios	  de	  autoconstrucción211	  que	  posteriormente	   reciben	   la	  
sanción	  de	  legal	  obteniendo	  plusvalías.	  Las	  promotoras	  y	  constructoras	  son	  esenciales	  en	  la	  
producción	   física	   del	   espacio	   urbano	   o	   morfología,	   depende	   de	   las	   opciones	   y	   decisiones	  
adoptadas	   por	   estos	   agentes	   siguiendo	   la	   lógica	   del	   capital	   en	   la	   producción	   residencial212.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
210	  Aquí	  queremos	  hacer	  una	  pequeña	   reflexión	   sobre	   la	  urbanización	  en	   relación	  a	   los	   conceptos	  de	  urbano	  y	  
rural.	  Según	  Davis	  “la	  diferencia	  entre	  población	  rural	  y	  comunidad	  urbana	  es	  sólo	  una	  diferencia	  de	  grado;	  una	  
distinción	  operacional	  exacta,	  en	  cierto	  modo,	  arbitraria,	  y	  varía	  de	  una	  nación	  a	  otra	  (…)	  el	  problema	  más	  arduo	  
es	   (…)	  averiguar	   la	  delimitación	  de	   los	  núcleos	  que	  pueden	   ser	   considerados	   como	  núcleos	  urbanos	  a	   la	   luz	  de	  
cualquier	  definición”	  (1967:	  14)	  	  
211	   En	   este	   punto	   podemos	   hablar	   de	   una	   de	   las	   formas	   de	   urbanización	   sin	   planteamiento:	   la	   urbanización	  
marginal	  que	  surge	  como	  respuesta	  espontánea	  a	  las	  necesidades	  de	  vivienda	  y	  a	  las	  penurias	  económicas	  de	  una	  
población	  recién	  inmigrada	  que	  se	  instalaba	  en	  el	  los	  suburbios	  de	  muchas	  ciudades.	  	  (Pujadas,	  Font	  1998).	  
212	   Para	   esto	   buscan	   el	   omento	   de	   la	   propiedad	   porque	   supone	   la	   utilización	  máxima	   de	   la	   fuerza	   de	   trabajo.	  
Supone	   un	   papel	   represivo	   del	   endeudamiento	   por	   compra	   que	   apacigua	   las	   reivindicaciones	   obreras.	   “El	  
aumento	  del	  número	  de	  propietarios	  y	  la	  difusión	  ideológica	  de	  los	  valores	  de	  la	  propiedad	  contribuye	  a	  integrar	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Por	  último	  hay	  que	  destacar	  el	  papel	  del	  estado	  en	  la	  producción	  del	  espacio,	  es	  subsidiario	  
por	   lo	   que	   debe	   atender	   a	   las	   necesidades	   no	   satisfechas	   por	   la	   iniciativa	   privada.	   Se	  
convierte	   en	   agente	   productor	   de	   alojamientos	   para	   la	   demanda	   no	   solvente	   a	   través	   de	  
subvenciones	  o	  acciones	  directas.	  	  
Una	   vez	   descrito	   el	   papel	   de	   los	   principales	   agentes	   en	   el	   proceso	   de	   urbanización	  
debemos	   preguntarnos	   cómo	   ha	   sido	   este	   proceso	   de	   urbanización	   en	   España.	   Para	  
responder	  esta	  pregunta	  primero	  es	  necesario	  reconocer	  lo	  que	  entendemos	  por	  urbano.	  En	  
relación	   al	   territorio	   Precedo	   Ledo	   (1988)	   indica	   la	   existencia	   de	   una	   serie	   de	   variables	  
específicas	  que	  permiten	  una	   fácil	  medición	  del	  hecho	  urbano:	  1)	  Tamaño	  de	   la	  población.	  
Existe	  una	  relación	  entre	  el	  tipo	  de	  poblamiento	  y	  el	  umbral	  mínimo	  de	  lo	  urbano.	  2)	  Criterio	  
demográfico-­‐administrativo:	  definición	  estadística	  oficial	  de	  lo	  urbano.	  3)	  Criterio	  económico:	  
composición	   económica	   de	   la	   población	   activa,	   indicador	   de	   la	   población	   ocupada	   en	   el	  
sector	  secundario	  y	  terciario,	  los	  específicamente	  urbanos.	  4)	  Criterio	  funcional:	  la	  formación	  
de	   una	   ciudad	   está	   relacionada	   con	   determinadas	   actividades	   o	   funciones	   que	   la	   ciudad	  
realiza.	  	  
Para	   que	   un	   territorio	   se	   convierta	   en	   urbano	  debe	   sufrir	   un	   proceso	   de	   urbanización	  
que	   implica	   un	   proceso	   de	   cambio	   en	   el	   que	   fundamentalmente	   intervienen	   variables	  
estructurales.	   “El	   proceso	   de	   urbanización	   es	   un	   reflejo	   de	   la	   organización	   espacial	   de	   la	  
economía	   y	   la	   sociedad	   de	   un	   territorio	   dado,	   siendo,	   por	   tanto,	   un	   sistema	   abierto	   que	  
posee	  una	  característica	  sencilla:	  es	  más	  un	  sistema	  receptor	  de	  procesos	  que	  generador	  de	  
los	  mismos,	   siendo	   la	   red	   urbana	   una	   estructura	   que	   trasmite	   espacialmente	   los	   procesos	  
que	  se	  generan	  dentro	  y	   fuera	  de	  él”	   (Precedo	  Ledo	  1988:	  18).	  Las	  estructuras	  espaciales	  y	  
territoriales	   varían	  de	  una	   región	  a	  otra	  dadas	   las	  diferencias	  que	  entre	  ellas	  existen	   como	  
son	  la	  escala	  geográfica,	  las	  características	  del	  medio	  físico,	  los	  factores	  históricos	  o	  el	  tipo	  de	  
economía	  dominante	  entre	  otros213.	  De	  esta	  forma	  el	  proceso	  de	  urbanización	  varía	  también	  
de	  una	  zona	  a	  otra214.	  	  
En	   España	   históricamente	   se	   han	   ido	   configurando	   los	   asentamientos	   urbanos	   que	  
constituyen	   la	   red	   urbana	   actual.	   Preceso	   Ledo	   (1988)	   distingue	   tres	   fases	   históricas	   que	  
preceden	   a	   la	   articulación	   de	   la	   red	   urbana	   moderna.	   La	   primera	   la	   define	   como	   la	   fase	  
conformadora	  de	  urbanización	  y	  desurbanización	  inicial	  que	  tiene	  lugar	  con	  la	  formación	  de	  
la	  red	  urbana	  romana,	  con	  redes	  de	  transporte	  y	  comunicaciones	  y	   la	  caída	  del	   imperio.	  La	  
segunda	   fase	   es	   la	   reurbanización	  medieval	   en	   lo	   que	   podemos	   distinguir	   dos	   espacios:	   la	  
mitad	  septentrional	  cristiana	  con	  Santiago	  de	  Compostela	  como	  núcleo,	  y	  la	  zona	  islámica.	  En	  
los	   siglos	   XII	   y	   XIII	   el	   desarrollo	   del	   comercio	   aceleró	   la	   evolución	   urbana	   por	   los	   puertos,	  
rutas	  de	  la	   lana,	  expansión	  de	  las	  ferias	  y	  en	  los	  siglos	  XIV	  y	  XV	  diversificación	  del	  comercio	  
fortaleció	   las	  ciudades	  abriendo	  rutas	  hacia	  Europa.	  Entre	   los	  siglos	  XVI	  y	  XVIII	   se	  configura	  
definitivamente	   los	   asentamientos	   urbanos	   con	   la	   influencia	   de	   la	   organización	   política	   y	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
en	   el	   sistema	   a	   las	   clases	   sociales	   que	   por	   sus	   situación	   deberían	   adoptar	   actitudes	   reivindicativas	   o	  
revolucionarias”	  (Capel	  1977:	  134).	  
213	   Precedo	   Ledo	   (1988)	   destaca	   otras	   características	   que	   diferencian	   una	   región	   de	   otra:	   la	   densidad	   de	  
poblamiento,	  el	  estadio	  de	  desarrollo,	  el	  grado	  de	  dependencia	  exterior,	  el	  estilo	  de	  vida,	  la	  organización	  político-­‐
administrativa,	  los	  factores	  culturales	  y	  las	  políticas	  territoriales.	  
214	   La	  emigración	  y	  el	  proceso	  de	  urbanización	  provocan	  que	   la	  población	  activa	  ocupada	  en	  el	   sector	  primario	  
caiga	  del	  85%	  al	  65%	  entre	  1900	  y	  1930.	  A	  partir	  del	  año	  50	  la	  integración	  nacional	  e	  internacional	  de	  la	  economía	  
española	  establecida	  por	  el	  Plan	  de	  Estabilización	  supone	   la	  emigración	  a	  Barcelona,	  Madrid	  o	  Bilbao	   (Cardesín	  
1998)	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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administrativa	   del	   nuevo	   estado	   que	   acaban	   por	   consolidarse	   en	   el	   siglo	   XIX.	   	   Además	   se	  
impuso	   la	   idea	   de	   que	   era	   imprescindible	   implantar	   el	   concepto	   de	   propiedad	   plena	   para	  
posibilitar	   la	   entrada	   del	   mercado	   momento	   en	   el	   que	   la	   burguesía	   empieza	   a	   obtener	  
plusvalías	  invirtiendo	  en	  valores	  inmobiliarios	  (Cardesín	  Díaz,	  Mirás	  Araujo	  2014).	  
Con	  el	  proceso	  de	  industrialización	  y	  el	  crecimiento	  urbano	  en	  el	  siglo	  XX	  la	  red	  urbana	  
ya	  queda	  definida.	  Según	  Capel	  (2003)	  desde	  los	  años	  30	  y	  40	  se	  empezó	  a	  realizar	  estudios	  
sobre	   el	   crecimiento	   de	   las	   áreas	   periurbanas.	   En	   la	   década	   de	   los	   60	   estos	   procesos	   ya	  
estaban	  plenamente	  dibujados	  con	  conurbaciones	  como	  la	  de	  Vigo-­‐Coruña.	  Durante	  los	  años	  
70	   se	   aplican	   los	   planes	   de	   desarrollo	   de	   la	   red	   urbana	   procurando	   un	   desarrollo	   rural	  
integrado	   y	   estableciendo	   polos	   de	   desarrollo	   que	   favorecieron	   a	   la	   redistribución	   del	  
crecimiento	   urbano	   y	   la	   transformación	   estructural	   de	   la	   red	   de	   ciudades215.	   Esta	  
urbanización	  postindustrial216	  se	  basa	  en	  la	  desindustrialización	  de	  la	  población	  activa	  y	  en	  la	  
reindustrialización	   de	   la	   economía	   a	   través	   de	   la	   tercerización	   de	   la	   sociedad	   y	   de	   la	  
economía	  que	  favorece	  a	  las	  grandes	  metrópolis	  donde	  se	  localizan	  los	  centros	  de	  decisión	  y	  
de	  servicios.	  Durante	  este	  proceso	  se	  produce	  una	  crisis	  demográfica	  y	  nuevos	  movimientos	  
migratorios	   de	   desurbanización	   y	   reurbanización,	   suburbanización	   y	   contraurbanización	  
basados	  en	  nuevos	  estándares	  de	  vida	  que	  favorecieron	  a	  las	  ciudades	  medias.	  	  
	  
“El	  paisaje	  urbano	  español	  no	  tiene	  más	  de	  un	  siglo	  de	  antigüedad	  	  desarrollado	  principalmente	  
desde	   el	   S.XIX,	   esto	   se	   puede	   comprobar	   con	   la	   edad	   del	   parque	   inmobiliario.	   La	   trama	   urbana	   se	  
descompone	  en:	  cascos	  antiguos,	  ensanches,	  núcleos	  rurales	  integrados	  en	  el	  tejido	  urbano,	  barrios	  de	  
ciudad-­‐jardín,	   sectores	   de	   barraquismo	   y	   autoconstrucción	   y	   los	   grandes	   polígonos	   residenciales	   de	  
grandes	  bloques.	  Estos	  elementos	  aparecen	  en	  general	  plenamente	  desarrollados	  en	  las	  grandes	  áreas	  
metropolitanas	   de	   antiguo	   desarrollo	   urbano,	   mientras	   que	   en	   ciudades	   pequeñas	   y	   medias	   puede	  
faltar	  eventualmente	  alguno	  de	  ellos”217	  	  (Capel	  1977:	  10).	  
	  
También	  se	  dieron	  cambios	  estructurales	  que	  incrementaron	  la	  inestabilidad	  del	  sistema	  
urbano	  como	  fueron	  el	  cambio	  de	  régimen	  político,	  la	  crisis	  económica	  estructural	  de	  los	  70	  y	  
el	   cambio	   del	   modelo	   territorial	   en	   CCAA.	   Estos	   hechos	   tuvieron	   transcendencia	   en	   la	  
reorganización	   espacial	   con	   nuevos	   límites	   territoriales	   que	   no	   coinciden	   siempre	   son	   las	  
áreas	   funcionales,	   esto	   es,	   la	   descentralización	   política	   creó	   una	   estructura	   regional	   y	  
funcional	  del	   territorio	   sobreimpuesta	  a	   la	  anterior.	  Al	  producirse	  una	   falta	  de	  coincidencia	  
entre	  ambas	  estructuras	  espaciales,	   los	  desajustes	  funcionales	  fueron	  importantes	  (Precedo	  
Ledo	   1988).	   Según	   Precedo	   (1989)	   lo	   que	   se	   produjo	   fue	   un	   proceso	   de	   transición	   urbana	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
215Según	  Pillet	  (2008)	  la	  actual	  conexión	  urbano-­‐rural	  ha	  originado	  una	  expansión	  discontinua	  de	  la	  urbanización,	  
donde	   lo	  urbano	  se	  ruraliza	  a	   la	  vez	  que	  se	   favorece	   las	   inversiones	  procedentes	  del	  mundo	  rural.	  Los	  mayores	  
crecimientos	  urbanísticos	  se	  han	  concentrado,	  según	  los	  datos	  del	  Ministerio	  de	  la	  Vivienda	  en	  las	  comunidades	  
autónomas	  de	  Murcia,	  Navarra,	  Madrid,	  Comunidad	  Valenciana	  y	  Baleares.	  	  
216	   Precedo	   Ledo	   (1988)	   diferencia	   cuatro	   subsistemas	   en	   España.	   1)	   Desarrollados:	   en	   los	   que	   la	   fase	  
postindustrial	   estaba	   consolidada,	   áreas	   receptoras	   de	   innovaciones	   precedentes	   de	   los	   centros	   dinámicos	  
exteriores	  como	  Cataluña,	  industriales	  -­‐País	  Vasco,	  Cantabria-­‐,	  terciarios	  -­‐	  Madrid,	  Barcelona-­‐	  o	  agroindustriales-­‐	  
Valencia	   y	   Navarra.	   2)	   En	   vías	   de	   desarrollo:	   industria	   en	   crisis,	   con	   actividades	   rurales	   deficientemente	  
estructuradas	   y	   flujos	  migratorios	   importantes:	  Galicia,	   Castilla,	   Aragón.	   3)	   Subsistemas	   basados	   en	   actividades	  
turísticas:	   Baleares,	   Canarias,	   Andalucía.	   4)	   Espacios	   subregionales	   en	   la	   fase	   preindustrial,	   zonas	   rurales	  
deficientemente	  dotadas	  y	  marginadas.	  
217	   Según	   este	   autor	   la	   concentración	   en	   las	   áreas	   urbanas	   y	   de	   polarización	   creciente	   de	   las	   grandes	   áreas	  
metropolitanas	  está	  en	  relación	  con	  el	  proceso	  de	  extensión	  del	  modo	  de	  producción	  capitalista	  en	  la	  formación	  
social	  española.	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según	  el	  cual	  a	  partir	  de	  1975	  se	  dio	  una	  ruptura	  en	  el	  modelo	  de	  crecimiento	  de	  la	  población	  
urbana	  vigente	  desde	  los	  inicios	  de	  la	  Revolución	  Industrial	  a	  través	  de	  distintas	  fases218.	  
	  
En	   este	   contexto	   “las	   ciudades	   mantienen	   una	   cierta	   estabilidad	   funcional,	   que	   solamente	   se	  
altera	  en	  largos	  periodos	  de	  tiempo	  (…)	  los	  asentamientos	  intermedios	  presentan	  mayor	  inestabilidad	  y	  
versatilidad	  (…)	  Cualquier	  impacto	  puede	  transformar	  positiva	  o	  negativamente	  su	  rango,	  haciendo	  de	  
la	  jerarquía	  de	  los	  lugares	  centrales	  una	  estructura	  inestable”	  (Precedo	  Ledo	  1988:	  100).	  Además:	  “La	  
expansión	   del	   espacio	   interurbano	   (…)	   no	   fue	   seguida	   de	   un	   planeamiento	   urbano	   adecuado.	   Cada	  
municipio	   dirigió	   su	   propio	   crecimiento	   y,	   de	   manera	   general,	   puede	   afirmarse	   que	   los	   intereses	  
económicos	  primaron	  sobre	  los	  ambientales.	  Con	  ello	  tuvo	  que	  ver	  el	  rápido	  incremento	  de	  la	  demanda	  
de	   viviendas	   por	   parte	   de	   los	   inmigrantes	   (…)	   La	   vivienda	   se	   convirtió	   en	   una	  mercancía	   de	   primera	  
necesidad	   porque	   el	   cambio	   económico	   no	   estuvo	   acompañado	   de	   un	   cambio	   cultural	   (…)	   Del	  
crecimiento	   siguió	   por	   tanto	   un	   modelo	   especulativo	   orientado	   hacia	   los	   municipios	   periféricos,	   en	  
donde	  la	  falta	  de	  planeamiento	  favoreció	  grandes	  actuaciones	  urbanísticas	  y	  una	  brutal	  especulación”	  
(Precedo	  Ledo	  1988:	  112).	  	  	  
	  
Podemos	   afirmar	   que	   España	   desde	   1981	   manifiesta	   los	   síntomas	   propios	   de	   la	  
transición	  urbana219	  circunscritos	  a	   las	  grandes	  áreas	  metropolitanas,	  aunque	  no	  es	  hasta	  el	  
año	  1986	  cuando	  el	  modelo	  se	  expande	  a	  un	  buen	  número	  de	  áreas	  suburbanas.	  Entre	  estos	  
años	   el	   crecimiento	   urbano	   corresponde	   al	   crecimiento	   de	   las	   periferias	   y	   a	   desarrollos	  
periféricos	   intramunicipales,	   se	   produjo	   una	   desurbanización	   relativa	   de	   los	   municipios	  
centrales	   y	   la	   suburbanización220	   de	   la	   periferia.	   Dentro	   del	   territorio	   del	   reino	   de	   España	  
existe	  una	  gran	  diversidad	  de	  situaciones	  regionales	  en	  relación	  a	  esta	  disociación	  del	  centro-­‐
periferia.	   Podemos	   establecer	   una	   clasificación	   de	   las	   mismas	   basándonos	   en	   las	   cuatro	  
posibles	   combinaciones	   entre	   la	   dinámica	   del	   centro	   y	   la	   periferia	   a	   lo	   largo	   de	   todo	   el	  
periodo221:	  Modelo	  de	  crecimiento	  expansivo:	   crece	  el	   centro	  y	   también	  el	   área	   suburbana	  
con	  valores	  continuos	  y	  ascendentes:	  a)	  Modelo	  de	  crecimiento	  concentrado:	  crece	  el	  centro	  
y	   decrece	   la	   periferia.	   b)	   Modelo	   de	   crecimiento	   descentralizado:	   decrece	   el	   centro	   y	  
aumentan	  las	  periferias.	  Esta	  tendencia	  es	  observable	  en	  cinco	  sistemas	  regionales	  en	  donde	  
las	   actividades	   agrarias,	   el	   turismo	   o	   una	   reindustrialización	   reciente	   constituyen	   factores	  
relacionados;	   Galicia,	   Extremadura,	   Andalucía,	   Baleares,	   Levante	   y	   Aragón.	   c)	   Modelo	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
218	   1º)	   Fase	   de	   desruralización:	   el	   incremento	   de	   la	   población	   urbana	   es	   similar	   al	   de	   la	   población	   rural,	   y	   la	  
urbanización	  es	  estable.	  2º)	   Fase	  de	  urbanización:	   la	  población	  urbana	  supera	  a	   la	  de	   la	  población	  rural	  dada	   la	  
corriente	  migratoria	  campo-­‐ciudad.	  3º)	  Fase	  de	  aceleración:	   la	  población	  urbana	  sigue	  aumentando,	  mientras	   la	  
población	   rural	   desciende	   y	   la	   tasa	   de	   urbanización	   aumenta	   rápidamente.	   Coincide	   con	   la	   fase	   de	  
metropolización	  y	  la	  expansión	  de	  las	  periferias	  residenciales.	  4º)	   	  Fase	   de	   transición:	   el	   crecimiento	   de	   la	  
población	  urbana	  se	  estabiliza,	   la	  concentración	  en	  grandes	  ciudades	  disminuye	  y	   la	   tasa	  de	  urbanización	  sigue	  
aumentando.	  5º)	  Fase	  de	  desurbanización:	  las	  grandes	  ciudades	  pierden	  población	  en	  valores	  absolutos,	  mientras	  
que	  son	  las	  ciudades	  medias	  las	  que	  denotan	  mayores	  impulsos,	  a	   la	  vez	  que	  se	  produce	  un	  renacimiento	  rural,	  
pero	   de	   todos	  modos	   la	   tasa	   de	   urbanización	   sigue	   aumentando,	   aunque	   con	   un	   ritmo	  menor	   (Precedo	   Ledo	  
1989).	  
219	  España	  como	  ejemplo	  de	  la	  transición	  demográfica:	  pasó	  de	  un	  tradición	  migratoria	  a	  recibir	  inmigrantes.	  Del	  
éxodo	  rural	  pasamos	  a	  otro	  que	  puede	  ser	  entendiendo	  como	  urbano,	  del	  crecimiento	  de	  las	  ciudades	  compactas	  
pasamos	  a	  observar	  crecimientos	  muy	  intensos	  de	  sus	  áreas	  periféricas	  (García	  Docampo,	  Otero	  Enríquez	  2012).	  	  	  
220	  Términos	  comúnmente	  aceptados.	  Existen	  otros	  como	  ‘periurbano’	  pero	  no	  está	  tan	  extendido.	  
221	   Este	   proceso	   modificó	   el	   sistema	   de	   ciudades	   convirtiendo	   a	   las	   pequeñas	   en	   centros	   estratégicos	   de	  
integración	  territorial	  en	   las	  Comunidades	  Autónoma	  dando	   lugar	  a	  una	  nueva	  organización	  territorial	   (Precedo	  
Ledo	  1996)	  que	  se	  define	  por	   las	  siguientes	  situaciones:	  a)	  El	  declive	  de	   las	  ciudades	   industriales	  especializadas	  
como	  Bilbao,	  San	  Sebastián,	  Avilés,	  Ferrol	  y	  Cartagena;	  de	  las	  pequeñas	  ciudades	  minero-­‐siderúrgicas	  asturianas	  y	  
de	   otras	   ciudades	   de	   industria	   especializadas	   como	  Alcoy	   en	  Alicante;	   b)	   El	   fuerte	   crecimiento	   de	   las	   ciudades	  
medias	  y	  pequeñas	  designadas	  capitales	  autonómicas:	  Santiago,	  Victoria,	  Mérida.	  c)	  El	  espectacular	  ascenso	  de	  las	  
aglomeraciones	  turísticas	   	  como	  Málaga,	  Marbella,	  Almería,	  o	  Alicante	  y	  Benidorm.	  d)	  Fuerte	  crecimiento	  de	  las	  
pequeñas	  ciudades	  del	  interior.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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involución:	  decrece	  el	   centro	  y	   la	  periferia,	  es	  decir,	   la	   tercera	   fase	  del	  modelo	  europeo.	  A	  
esta	  estructura	  del	  crecimiento	  responden	  seis	  sistemas	  urbanos.	  En	  unos	  casos	  se	  trata	  de	  
sistemas	  desindustrializados	  como	  el	  Cantábrico	  y	  Vasco-­‐navarro,	  o	   sistemas	   rurales	  donde	  
las	   periferias	   no	   estaban	   consolidadas	   y	   la	   fase	   inicial	   de	   lento	   crecimiento	   no	   pudo	   tener	  
continuidad	  en	  la	  transición	  como	  en	  los	  sistemas	  castellanos.	  	  
Mientras	   que	   la	   población	   urbana	   total	   se	   multiplicó	   por	   2,1	   entre	   1950	   y	   1991,	   la	  
población	  de	   las	  periferias	  se	  multiplicó	  por	  3,2,	  y	   la	  de	   los	  municipios	  centrales	  por	  1,8.	  La	  
población	  de	   las	  ciudades	   tiende	  por	   tanto	  a	  desplazarse	  hacia	   las	  periferias	   (Precedo	  Ledo	  
1996:	   228).	   Estas	   tendencias	   de	   la	   difusión	   de	   la	   urbanización	   a	   escala	   municipal,	  
metropolitana	  o	  regional	  son	  un	  elemento	  fundamental	  en	   la	  aparición	  de	   lo	  que	  podemos	  
clasificar	   como	   ‘ciudad	   difusa’222	   (Capel	   2003).	   Este	   proceso	   deriva	   principalmente	   del	  
desplazamiento	  de	  población	  del	  centro	  de	  la	  ciudad	  hacia	  áreas	  periféricas.	  Este	  cambio	  de	  
localización	   está	   relacionado	   con:	   la	   subida	   de	   los	   precios	   de	   la	   vivienda	   en	   los	   cascos	  
urbanos	   consolidados,	   las	   estrategias	   del	   capital	   inmobiliario	   de	   crear	   vivienda	   en	  
localizaciones	   periféricas	   en	   donde	   el	   suelo	   es	   más	   barato,	   la	   búsqueda	   de	   lo	   que	   se	  
considera	  mejor	  calidad	  de	  vida,	  las	  estrategias	  de	  mercadotecnia,	  la	  venta	  del	  espacio	  rural,	  
el	  desplazamiento	  de	  las	  industria,	  la	  tercerización	  del	  suelo	  dedicado	  a	  oficinas	  y	  comercios	  
y	  con	  la	  construcción	  de	  autopistas223.	  	  
Hablamos	  de	   un	  proceso	  de	   suburbanización	   con	   crecimientos	   periféricos	   que	   supone	  
decrecimiento	   de	   la	   ciudad	   central	   y	   expulsión	   de	   parte	   de	   sus	   efectivos	   a	   la	   periferia,	  
principalmente	   a	   partir	   de	   los	   años	   70	   del	   siglo	   XX.	   Las	   ciudades	   se	   estancan	   o	   decrecen	  
poblacionalmente	  y	  aparecen	  nuevas	  áreas	  de	  crecimiento224.	  En	  base	  a	  este	  suceso	  hay	  dos	  
posturas:	  quien	  dice	  que	  las	  ciudades	  tendrán	  de	  nuevo	  carácter	  centrípeto	  y	  los	  que	  hablan	  
de	  nuevas	  áreas	  urbanas	  (García	  Docampo	  2014).	  
Esta	  urbanización	  dispersa	  tiene	  un	  impacto	  directo	  sobre	  el	  territorio	  como	  el	  aumento	  
del	   tráfico	   y	   los	   accidentes	   de	   carretera,	   el	   mayor	   consumo	   de	   energía	   y	   emisiones	  
contaminantes,	  el	  ruido	  y	   la	  pérdida	  de	  tranquilidad,	  el	   impacto	  negativo	  sobre	  el	  agua	  y	  el	  
uso	   del	   suelo,	   la	   pérdida	   de	   espacio	   rural	   y	   el	   peligro	   para	   la	   fauna	   y	   flora,	   la	   invasión	   y	  
transformación	  de	  aldeas	  y	  pueblos,	  el	  débil	  transporte	  público	  en	  localizaciones	  dispersas,	  la	  
tendencia	   al	   exceso	   de	   oferta	   a	   través	   de	   desarrollos	   especulativos,	   el	   aislamiento	   de	   las	  
personas	  mayores.	  Además	  esta	  forma	  de	  urbanizar	  también	  tiene	  efectos	  sobre	  las	  ciudades	  
como	   el	   mayor	   tráfico,	   los	   movimientos	   pendulares,	   la	   congestión,	   la	   segregación	   de	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
222	  Otros	  términos	  con	  los	  que	  se	  conoce	  este	  proceso	  son:	  urban	  sprawl,	  ciudad	  difusa,	  ciudad	  dispersa,	  ciudad	  
región,	  ciudad	  sin	  confines,	  ciudad	  ilimitada,	  megaciudad,	  hiperciudad,	  metápolis	  o	  ciudad	  de	  las	  cien	  millas.	  	  
223	  Lo	  que	  caracteriza	  a	  estas	  nuevas	  metrópolis	  es	  su	  crecimiento	  continuo	  y	  su	  extensión	  hacia	  la	  periferia.	  Se	  ha	  
desvirtuado	  el	  modelo	   de	   ciudad	   compacta	   que	   era	  más	   sostenible	   y	   se	   ha	  producido	  mucho	   suelo	   urbano	  de	  
forma	   compulsiva,	   desordenada	   y	   dispersa,	   pero	   no	   se	   ha	   hecho	   más	   ciudad,	   sino	   menos.	   Porque	   como	   han	  
explicado	  Horacio	  Capel	  y	  Francesc	  Muñoz,	  “mientras	  la	  voz	  ciudad	  hace	  referencia	  a	  un	  conjunto	  que	  integra	  la	  
práctica	  social,	  cultural	  y	  política	  que	  se	  engloba	  en	  la	  idea	  de	  polis	  	  y	  civitas,	  la	  urbanización	  dispersa	  se	  refiere	  
estrictamente	   a	   la	   vertiente	   física	   o	   material	   del	   crecimiento	   de	   la	   urbe	   	   y	   su	   expansión	   sobre	   el	   territorio”	  
(Romero	  2012:	  26).	  
224	  Capel	  nos	  habla	  del	  policentrismo	  que	  ha	   supuesto	   los	   cambios	  en	   los	  procesos	  de	  urbanización	  de	   los	  que	  
hemos	   venido	   hablando	   hasta	   el	   momento.	   Este	   crecimiento	   suburbano	   ha	   supuesto	   la	   aparición	   de	   nuevos	  
centros	   en	   la	   periferia,	   favorecidos	   por	   el	   desarrollo	   de	   nuevos	  medios	   de	   transmisión	   de	   la	   información	   y	   el	  
aumento	   del	   número	   de	   centros	   urbano	   conectados	   por	   diferentes	   infraestructuras.	   Se	   ha	   diseminado	   el	  
comercio	  con	  superficies	  comerciales,	  espacios	  aparentemente	  públicos,	  que	  sirven	  para	  convertir	  el	  suelo	  rústico	  
en	   urbano,	   continuar	   con	   el	   negocio	   inmobiliario	   y	   aumentar	   las	   posibilidades	   de	   consumo	   de	   residentes	   y	  
visitantes	  (Capel	  2003).	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población,	  el	  éxodo	  de	  empleos,	  el	  abandono	  de	  edificios	  y	  suelo,	  los	  efectos	  negativos	  sobre	  
las	  escuelas,	  la	  pérdida	  de	  comercios	  y	  amenidades,	  la	  disminución	  del	  valor	  de	  la	  propiedad,	  
la	   disminución	  de	   la	   rentabilidad	   y	   viabilidad	  del	   transporte	   público,	   el	   alto	   coste	   y	   la	   baja	  
calidad	  de	  los	  servicios,	  los	  vecindarios	  fragmentados	  y	  polarizados,	  el	  envejecimiento.	  	  
Los	   dos	   efectos	   conjuntamente	   producen	   elevados	   costes	   sociales225,	   elevados	   costes	  
ambientales,	   y	   elevados	   costes	   económicos.	   Se	   ha	   incorporado	   plenamente	   la	   lógica	   del	  
consumo	   a	   la	   vivienda,	   se	   ha	   llegado	   a	   la	   producción	   de	   mercancías	   planificadamente	  
obsoletas,	   con	  el	   fin	  de	  estimular	  el	   cambio	  y	  el	  negocio	   inmobiliario	  permanente.	  Además	  
existe	  un	  problema	  en	   la	  gestión	  de	  estas	  áreas	  metropolitanas	  porque	  se	  extienden	  sobre	  
numerosas	  divisiones	  administrativas	  (Capel	  2003:	  218).	  	  
Es	  necesario	  por	  lo	  tanto	  contar	  con	  herramientas	  de	  planificación	  y	  ordenación,	  de	  los	  
que	   hablaremos	   a	   continuación,	   eficaces	   para	   evitar	   los	   costes	   de	   la	   urbanización.	   Es	  
importante	   un	   sistema	   viario	   en	   la	   relocalización	   de	   la	   población	   y	   de	   las	   actividades	  
productivas,	   aproximaciones	   interdisciplinares	   que	   consigan	   actuar	   sobre	   el	   territorio	   de	  
forma	   conjunta,	   teniendo	   en	   cuenta	   las	   desigualdades	   y	   los	   diferentes	   territorios.	   Además	  
hay	  que	  evitar	   actuaciones	   inmobiliarias	   globales	  que	  homogenizan	  el	   espacio	   sin	   tener	  en	  
cuenta	   la	   tradición	   del	   territorio	   sobre	   el	   que	   actúa	   ya	   que	   el	  mercado	   inmobiliario	   no	   se	  
dirige	  a	  satisfacer	  necesidades	  sociales,	  sino	  al	  negocio	  (Capel	  2003:	  226).	  	  
	  
2.4.2.	  Los	  planes	  de	  ordenación	  territorial	  y	  la	  vivienda.	  
	  
Todo	   lo	   que	   hemos	   venido	   hablando	   hasta	   este	   momento	   está	   relacionado	   con	   los	  
planes	  de	  ordenación	  como	  herramienta	  esencial	  de	  la	  gestión	  política	  de	  la	  vivienda	  a	  través	  
de	   la	   ordenación	   del	   territorio.	   Aunque	   esta	   cuestión	   podría	   haber	   sido	   tratada	   en	   el	  
apartado	  de	  componente	  político	  hemos	  creído	  que	  por	  lógica	  discursiva	  su	  lugar	  debería	  ser	  
el	   apartado	   dedicado	   al	   territorio.	   Uno	   de	   los	   aspectos	   más	   importantes	   del	   componente	  
político	   en	   la	   cuestión	   legislativa	   de	   la	   vivienda	   es	   pues	   su	   vinculación	   con	   la	   ordenación	  
territorial	  y	  el	  planteamiento	  urbanístico	  en	  tanto	  que	  población,	  urbanismo	  y	  vivienda	  son	  
realidades	   inseparables	   (Le	   Corbusier	   1998).	   Las	   investigaciones	   relacionadas	   con	   esta	  
cuestión	  se	  centran	  en	  describir	  la	  legislación	  existente	  sobre	  vivienda,	  suelo	  y	  urbanismo,	  y	  
su	  evolución	  en	  el	  tiempo.	  	  
Según	  Vinuesa	  (2005)	  a	  lo	  largo	  del	  tiempo	  las	  previsiones	  de	  aumento	  de	  población	  han	  
sido	  utilizadas	  como	  uno	  de	  los	  criterios	  básicos	  para	  dimensionar	  el	  crecimiento	  residencial	  
y	  su	  planificación.	  En	  este	  sentido	   los	  planes	  de	  ordenación	  han	  estado	  considerados	  como	  
una	   variable	   independiente	   de	   la	   dinámica	   de	   población,	   lo	   que	   este	   autor	   considera	   un	  
error.	   El	   planteamiento	  urbanístico,	   el	   desarrollo	  del	   suelo	   residencial	   o	   la	   construcción	  de	  
vivienda,	   no	   están	   solo	   fundamentados	   en	   criterios	   de	   racionalidad.	   La	   intervención	  de	   los	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
225	   El	   crecimiento	   urbano	   desordenado	   ha	   ido	   acompañado	   de	   contradicciones	   resultado	   de	   un	   sistema	   cuyo	  
funcionamiento	  se	  basa	  en	   la	  acumulación	  y	  el	  crecimiento	  económico	  a	  partir	  de	   la	  explotación	  de	   la	  mano	  de	  
obra.	  Apareciendo	  así	  en	  el	  espacio	  urbano	  barrios	  cuya	  única	  función	  es	  alojar	  a	  la	  mano	  de	  obra	  con	  déficits	  de	  
equipamientos	   e	   infraestructuras	   que	   incluso	   afectan	   a	   la	   vivienda,	   contaminación	   y	   degradación	   del	   medio	  
ambiente	   como	   resultado	   de	   la	   concentración	   industrial.	   También	   se	   presentan	   situaciones	   de	   anomia	   y	  
conductas	  desviadas	  por	  el	  desenraizamiento	  y	  la	  marginación.	  Esto	  es	  esencial	  para	  el	  sistema	  capitalista	  (Capel	  
1977:	  78).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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diferentes	   agentes	   con	   intereses	   económicos	   en	   el	   proceso	   que	   están	   de	   acuerdo	   en	  
dinamizar	  el	  crecimiento	  urbano	  frente	  a	  otras	  cuestiones	  más	  sociales	  y	  ambientales226.	  	  
Con	  el	  Artículo	  47	  de	   la	  Constitución	  de	  1978	   se	  obliga	  positivamente	  a	   los	  poderes	   a	  
regular	   “la	   utilización	   del	   suelo	   de	   acuerdo	   con	   el	   interés	   general	   para	   impedir	   la	  
especulación”	  legitimando	  así	  la	  participación	  de	  la	  comunidad	  “en	  las	  plusvalías	  que	  genere	  
la	  acción	  urbanística	  de	  los	  entes	  públicos”	  y	   	  el	  Artículo	  46	  	  dice	  que	  “los	  poderes	  públicos	  
garantizarán	   la	   conservación	   y	   promoverán	   el	   enriquecimiento	   del	   patrimonio	   histórico,	  
cultural	  y	  artístico	  de	  los	  pueblos	  de	  España	  y	  de	  los	  bienes	  que	  lo	  integran,	  cualquiera	  que	  
sea	  su	  régimen	  jurídico	  y	  su	  titularidad”.	   	  	  
Con	   el	   Texto	   Refundido	   de	   1976	   se	   avanza	   en	   las	   cuestiones	   el	   planeamiento	   y	  
ordenación	  territorial.	  Según	  Ponce	  y	  Sibina	  i	  Tomás	  (2007)	  la	  ordenación	  territorial	  	  a	  partir	  
de	  este	  momento	  tiene	  dos	  sentidos,	  uno	  amplio	  que	  la	  entiende	  como	  una	  política	  más	  que	  
como	   una	   técnica	   y	   otra	   acepción	   más	   concreta	   que	   la	   define	   como	   un	   conjunto	   de	  
actuaciones	  públicas	  de	  contenido	  planificador	  cuyo	  objeto	  consiste	  en	  la	  fijación	  de	  los	  usos	  
del	   suelo	   y	   el	   equilibrio	   de	   las	   distintas	   partes	   del	   territorio	   mismo.	   Estas	   actuaciones	  
pretenden	   armonizar	   las	   actuaciones	   de	   los	   diferentes	   niveles	   públicos	   sobre	   el	   territorio:	  
entre	  las	  políticas	  sectoriales	  de	  cada	  comunidad,	  entre	  las	  políticas	  estatales	  con	  incidencia	  
territorial	   y	   la	  ordenación	  autonómica,	  entre	   la	  ordenación	  de	   las	  distintas	  CCAA	  y	  entre	   la	  
ordenación	  autonómica	  y	  la	  local.	  
Nos	  encontramos	  aquí	  con	  una	  cuestión	  sobre	  la	  que	  se	  debate	  en	  diferentes	  estudios.	  
¿Quién	  debe	  legislar,	  el	  estado	  o	  las	  comunidades?	  “El	  estado	  al	  legislar	  no	  ha	  de	  establecer	  
políticas	   de	   vivienda,	   sino,	   sobre	   todo,	   eliminar	   los	   obstáculos	   que	   en	   la	   legislación	   de	   su	  
competencia	   dificultan	   realizar	   políticas	   de	   vivienda	   a	   las	   CCAA”(Ponce	   Solé,	   Sibina	   Tomás	  
2007:	  67).	  	  
Una	  de	   las	   figuras	   fundamentales	  en	   la	  ordenación	  del	   territorio	  y	  de	   la	  vivienda	  es	  el	  
Plan	   General	   Municipal	   de	   Ordenación.	   Sibina	   i	   Tomás	   (2007)	   señala	   que	   las	   políticas	  
existentes	  de	  vivienda	  y	   los	  planes	  de	  ordenación	  no	  funcionan	  correctamente	  a	   la	  hora	  de	  
transformar	   la	  ciudad	  de	  forma	  sostenible	  y	  expone	  algunas	  de	  las	  razones	  de	  que	  esto	  sea	  
así:	   aumenta	   la	   construcción	   pero	   se	   reduce	   las	   viviendas	   de	   protección,	   el	   precio	   de	   la	  
vivienda	   se	   duplicó	   entre	   1996	   y	   2002,	   el	   parque	   residencial	   está	   territorialmente	  
concentrado	   y	   en	   general	   en	   malas	   condiciones.	   Como	   ya	   se	   ha	   mencionado	   en	   otros	  
apartados	   se	   ha	   producido	   un	   cambio	   de	   la	   estructura	   de	   los	   hogares	   que	   afecta	   a	   la	  
demanda	  de	  vivienda	  que	   también	  ha	  cambiado	  aunque	   la	   legislación	   tarda	  más	  en	  asumir	  
estos	   cambios	   y	   adaptarse	   a	   ellos.	  Otro	   elemento	  que	   indica	   la	   existencia	   de	   errores	   en	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
226	  Una	  de	  las	  obras	  que	  nos	  parece	  interesante	  por	  ser	  un	  buen	  resumen	  de	  las	   los	  planes	  y	   leyes	  relacionadas	  
con	   la	   ordenación	   y	   el	   planeamiento	   urbanístico	   es	   la	   de	   Fernández	   (2007)	   quien	   analiza	   cómo	   se	   han	   ido	  
desarrollando	  las	  clases	  de	  suelo	  y	  sus	  regímenes	  jurídicos,	  las	  normas	  subsidiarias,	  la	  distribución	  de	  beneficios	  y	  
la	  ejecución	  de	   los	  planes.	  Este	  autor	   señala	  que	   la	  primera	   Ley	  española	  del	   suelo	  de	  12	  de	  mayo	  de	  1956	   se	  
adelanta	   a	   su	   tiempo	   utilizando	   experiencias	   anteriores	   y	   se	   ubica	   en	   la	   vanguardia	   del	   Derecho	   Europeo	  
reclamando	   para	   los	   poderes	   públicos	   la	   responsabilidad	   de	   la	   ordenación	   urbanística	   de	   todo	   el	   territorio:	  
planificación,	   régimen	   jurídico	   del	   suelo,	   ejecución	   de	   urbanizaciones	   y	   fomento,	   intervención	   en	   edificación	   y	  
edificación.	  Además	  de	  todas	  estas	  cuestiones	  introduce	  la	  figura	  del	  plan	  en	  el	  Derecho	  positivo	  “el	  planeamiento	  
es	  la	  base	  necesaria	  y	  fundamental	  de	  todo	  ordenación	  urbana”	  por	  lo	  que	  el	  desarrollo	  de	  planes	  de	  ordenación	  
es	   vital	   para	   la	   ordenación	   del	   territorio.	   Posteriormente	   con	   la	   ley	   de	   21	   de	   julio	   de	   1962,	   se	   permitió	  
abiertamente	  expropiar	  con	  el	  fin	  de	  facilitar	  la	  ejecución	  del	  Plan	  Nacional	  de	  Vivienda.	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planificación	  es	  el	  aumento	  de	  los	  grupos	  en	  riesgo	  de	  exclusión	  social,	  de	  los	  que	  ya	  hemos	  
hablado,	  como	  son	  los	  jóvenes,	  los	  mayores	  o	  los	  migrantes.	  	  
La	   conclusión	   es	   que	   	   “la	   intervención	   pública	   es	   necesaria	   para	   tener	   una	   política	  
urbanística	   del	   suelo	   urbano	   que	   tenga	   por	   objeto	   impedir	   que	   se	   rompa	   bruscamente	   el	  
tejido	   social,	   garantizar	   el	   derecho	   a	   una	   vivienda	   asequible	   e	   incorporar	   la	   vivienda	   de	  
segunda	   mano	   en	   el	   mercado	   inmobiliario	   en	   condiciones	   competitivas	   con	   la	   vivienda	  
nueva”	  	  (Ponce	  Solé,	  Sibina	  Tomás	  2007:	  83).	  Es	  importante	  pues	  tener	  en	  cuenta	  la	  relación	  
entre	  el	  urbanismo	  y	  la	  vivienda	  para	  alcanzar	  cohesión	  social227	  y	  territorial.	  	  
	  
2.4.3.	  El	  modelo	  de	  crecimiento	  territorial	  y	  la	  construcción	  residencial.	  
	  
Una	  de	   las	  principales	  herramientas	  que	   se	  ha	  utilizado	  en	  España	  para	   solucionar	   los	  
problemas	  de	  escasez	  de	  vivienda	  han	  sido	  los	  polígonos	  de	  vivienda	  que	  a	  su	  vez	  han	  tenido	  
efecto	   en	   el	   crecimiento	   territorial.	   Según	   Capel	   (1977)	   los	   polígonos	   de	   vivienda	   son	  
operaciones	   urbanísticas	   puntuales	   que	   persiguen	   la	   construcción	   de	   un	   cierto	   número	   de	  
viviendas	  destinadas	  a	   resolver	  un	  problema	  de	  escasez	  de	  alojamiento.	  En	  este	  sentido	  se	  
buscaba	   cubrir	   las	   necesidades	   de	   la	   clase	   obrera	   al	   menor	   coste	   posible.	   Su	   precedente	  
fueron	   las	   viviendas	   baratas	   durante	   la	   Dictadura	   de	   Primo	   de	   Rivera	   y	   en	   los	   años	   de	   la	  
República	  para	  conseguir	  alojamientos	  baratos	  y	  dignos	  para	  los	  trabajadores228.	  	  A	  partir	  de	  
los	  años	  50	  los	  planes	  de	  vivienda	  comienzan	  a	  coordinar	  estas	  iniciativas.	  En	  la	  década	  de	  los	  
60	  también	  aparecen	  las	  unidades	  vecinales	  de	  absorción,	  polígonos	  de	  ínfima	  calidad	  y	  con	  
el	  propósito	  de	  ser	  provisionales.	  El	  arquitecto	  R.	  Moneo	  los	  califica	  de	  “barrios	  más	  cercanos	  
a	  un	  campo	  de	  concentración	  que	  a	  cualquier	  otra	  cosa”.	  Es	  un	  urbanismo	  de	  urgencia,	  un	  
barraquismo	   planificado.	   En	   los	   70	   el	   plan	   de	   Actuaciones	   Urbanísticas	   Urgentes	   (ACTUR)	  
aprobado	   por	   decreto-­‐ley	   de	   27	   de	   junio,	   pretende	   establecer	   medias	   legales	   y	  
administrativas	   más	   rápidas	   en	   la	   expropiación	   del	   suelo.	   Es	   un	   esfuerzo	   para	  
descongestionar	   las	   grandes	   aglomeraciones,	   racionalizando	   la	   expansión	   de	   las	   áreas	  
metropolitanas.	  
Este	   crecimiento	   desequilibrado	   del	   sector	   inmobiliario	   tuvo,	   como	   ya	   hemos	   dicho,	  
consecuencias	   territoriales,	  económicas,	  ambientales,	   sociales	  y	  políticas.	  En	  una	  coyuntura	  
económica	   favorable	   se	   vendió	   territorio	   y	   se	   optó	   por	   una	   estrategia	   dependiente	   de	   un	  
sector	  intensivo	  en	  mano	  de	  obra	  abundante	  y	  barata,	  pero	  con	  muchos	  riesgos	  e	  inestable.	  
Como	  hemos	  venido	  diciendo	  a	  lo	  largo	  de	  esta	  tesis	  en	  España	  se	  ha	  optado	  por	  un	  modelo	  
de	  crecimiento	  económico	  y	  territorial	  	  insostenible	  y	  desequilibrado.	  Ante	  estos	  precedentes	  
la	  recesión	  económica	  tuvo	  consecuencias	  distintas	  en	  España229	  porque	  los	  cimientos	  de	  su	  
modelo	  eran	  poco	  sólidos.	  “La	  caída	  ha	  sido	  más	  pronunciada,	  la	  recuperación	  será	  más	  lenta	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
227	  Ponce	  se	  refiere	  a	  la	  cohesión	  social	  como	  aquel	  “concepto	  centrado	  en	  las	  relaciones	  entre	  los	  elementos	  de	  
un	  grupo:	  hace	  referencia	  a	   los	  procesos	  mediante	  los	  cuales	  se	  establecen	  vínculos	  sociales	  en	  conexión	  con	  la	  
interacción	   de	   personas	   de	   diferentes	   grupos	   sociales,	   que	   se	   sienten	   reconocidos	   como	  pertenecientes	   a	   una	  
comunidad”	  	  (Ponce	  Solé	  2007:	  16).	  
228	  Después	  de	  la	  Guerra	  Civil,	  más	  desde	  1954,	  el	  estado	  los	  construye	  en	  las	  grandes	  ciudades	  para	  luchar	  contra	  
el	  chabolismo	  =	  poblados	  de	  absorción,	  realizados	  principalmente	  por	  el	   Instituto	  Nacional	  de	  Vivienda,	   la	  Obra	  
Sindical	  del	  Hogar,	  Ministerio	  de	  Trabajo.	  Entre	  1955-­‐57	  construyeron	  56.000	  de	  este	  tipo.	  
229	   Fernández	   y	  Cruz	   (2013)	  hablan	  de	   las	   singularidades	   cuantitativas	   y	   cualitativas	  del	   caso	  español	   poniendo	  
como	  ejemplos	  las	  personas	  empleadas	  en	  la	  construcción	  que	  según	  datos	  del	  Eurostat	  eran	  en	  2006	  de:	  España:	  
2.797.500,	  Italia:	  1.844.895,	  Francia:	  1.651.546,	  Alemania:	  1.498.760,	  Reino	  Unido:	  1.393.461.	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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y	   tardía	   y	   las	   consecuencias	   serán	  más	   visibles	   y	   dolorosas	   (…)	   dificultad	   para	   gestionar	   la	  
transición	  hacia	  un	  modelo	  productivo	  más	  consistente”	  (Romero	  2012:	  19).	  	  
Con	  este	  modelo	  de	  crecimiento	  se	  ha	  establecido	  un	  sistema	  residencial	  con	  una	  serie	  
de	   paradojas	   de	   las	   que	   somos	   más	   conscientes	   en	   momentos	   de	   crisis:	   aunque	   se	   ha	  
desarrollado	  un	  alto	  nivel	  de	  legislación	  no	  se	  ha	  evitado	  la	  corrupción;	  se	  ha	  aumentado	  la	  
construcción	  pero	  se	  ha	  reducido	   la	  capacidad	  de	  acceso;	   finalmente,	  como	  ya	  hemos	  visto	  
en	   párrafos	   anteriores,	   se	   amplía	   la	   urbanización	   pero	   se	   abandona	   el	   patrimonio	   ya	  
existente.	   Según	   Romero	   (2012)	   la	   falta	   de	   un	   política	   territorial	   eficaz	   ha	   supuesto	   el	  
sacrificio	   del	   territorio	   por	   falta	   de	   protección	   y	   facilidad	   para	   	   reclasificarlo	   y	   recalificarlo	  
para	   las	   actividades	   económicas.	   Este	   autor	   califica	   los	   últimos	   años	   de	   ‘crecimiento	   sin	  
desarrollo’	   por	   la	   falta	   de	   un	   modelo	   productivo	   alternativo,	   con	   prácticas	   insostenibles	  
asentadas	   en	   la	   cultura	   social	   que	   no	   las	   sanciona.	   Sin	   embargo	   también	   opina	   que	   “el	  
contexto	   cultural	   e	   institucional,	   aun	  mayoritariamente	   ‘desarrollista’,	   empieza	   a	   emitir	   las	  
primeras	   señales	   en	   las	   que	   emergen	   otras	   visiones	   que	   reclaman	   otras	   prácticas	   y	   una	  
gestión	  prudente	  de	  los	  recursos”	  (Romero	  2012:	  22).	  	  
	  
Ilustración	  10.	  Especulación.	  
	  
Fuente:	  el	  Roto.	  
	  
Juan	  Romero	  (2012:	  26)	  señala	  que	  entre	  1987	  y	  2007	  se	  produjo	  en	  España	  más	  de	  la	  
tercera	  parte	  del	  suelo	  urbano	  de	  su	  historia.	  “Ha	  habido	  tantas	  dinámicas	  territoriales	  como	  
municipios	  y	  han	  sido	  los	  actores	  ‘públicos	  y	  privados’	  presentes	  en	  cada	  lugar,	  en	  espacial	  en	  
la	  escala	   local,	   los	  protagonistas	  principales	  de	  este	  proceso	  y	  de	  sus	  patologías	  asociadas”.	  
Este	   modelo	   acabó	   por	   generar	   una	   burbuja	   inmobiliaria	   con	   un	   consumo	   abusivo	   y	  
desordenado	   del	   suelo,	   un	   despilfarro	   de	   los	   recursos	   que	   ha	   partido	   del	   nivel	   local	   y	   que	  
implica	   la	   pérdida	   del	   patrimonio	   territorial,	   degradación	   de	   referentes	   paisajísticos	   y	  
culturales.	   Este	   proceso	   ha	   sido	   llamado	   de	   muchas	   formas	   entre	   otras,	   ‘tsunami	  
urbanizador’	   o	   ‘deriva	   patológica’	   que	   no	   era	   sino	   un	   modelo	   inmobiliario	   de	   inspiración	  
neoliberal,	  más	   intenso	  en	   las	  grandes	   regiones	  urbanas	  españolas,	  espacio	  periurbanos	  de	  
las	   ciudades,	   espacios	   litorales	  de	   vocación	   turística	   con	  proyectos	  urbanizadores	  que	  eran	  
promovidos	  por	   los	  gobiernos	   local	  y	  regional,	  y	  que	  no	  tenían	  en	  cuenta	   las	  consecuencias	  
futuras.	  Además	   lo	  que	  era	  un	   fuente	  de	   ingresos	  para	   las	   administraciones	  públicas	   se	  ha	  
convertido	  en	  una	  dificultad	  para	  los	  municipios,	  que	  además	  de	  los	  recursos	  destinados	  a	  las	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políticas	   sociales	   y	   de	   seguridad,	   tienen	   que	   atender	   gastos	   ocasionados	   por	   un	   modelo	  
urbanizador	  disperso	  que	  incrementa	  los	  gastos	  en	  determinados	  servicios	  como:	  alumbrado,	  
recogida	  de	  residuos	  o	  suministro	  de	  agua	  y	  alcantarillado	  (Romero	  2012:	  26)	  
Según	   Fernández	   Tabales	   y	   Cruz	   (2013)	   esta	   situación	   requiere	   de	   un	   enfoque	  
transdisciplinar	  para	  comprender	  sus	  casusas.	  Entre	  ellas	  encontramos	  las	  causas	  financieras.	  
Las	   entidades	   financieras	   proporcionaron	   financiación	   para	   la	   adquisición	   de	   suelo,	  
construcción	  de	  inmuebles	  y	  compra	  de	  vivienda	  con	  el	  incremento	  de	  los	  plazos,	  la	  elevación	  
préstamo/valor	   y	   la	   ausencia	   de	   restricciones	   crediticias.	   En	   esta	   dinámica	   se	   ha	   dado	   un	  
‘comportamiento	  miope’	  de	  los	  participantes	  en	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda,	  los	  cuales	  cifran	  
sobremanera	  sus	  expectativas	  de	  beneficio	  confiando	  en	  que	  las	  tendencias	  alcistas	  se	  sigan	  
manteniendo	  y	  les	  permitan	  liquidar	  beneficios	  mediante	  la	  venta	  del	  bien	  antes	  del	  estallido	  
de	  las	  conocidas	  ‘burbujas	  inmobiliarias’.	  
También	  podemos	  hablar	  de	  las	  causas	  demográficas	  con	  el	  crecimiento	  poblacional	  de	  
finales	  de	  siglo	  XX	   resultado	  de	   la	   inmigración	  en	  general	  y	  de	   jubilados	  de	  otros	  países;	   lo	  
que	  se	  ha	   llamado	  gerontoinmigración,	  que	  buscan	  en	  España,	  en	  el	   litoral	  principalmente,	  
un	  mejor	  clima.	  También	  debemos	  hablar	  de	  las	  transformaciones	  en	  los	  modelos	  familiares	  
que	   producen	   la	   reducción	   del	   tamaño	   medio	   del	   hogar	   que	   implica	   el	   aumento	   de	   la	  
necesidad	  de	  vivienda.	  Las	  causas	  sociales	  y	  culturales	  de	  esta	  evolución	  del	   territorio	  es	   la	  
tendencia	  que	  existe	  en	  España	  hacia	  la	  propiedad	  y	  a	  la	  segunda	  residencia.	  Esta	  situación	  se	  
ve	  apoyada	  por	  la	  política	  fiscal,	  la	  facilidad	  crediticia,	  el	  ahorro	  en	  bienes	  raíces,	  la	  vivienda	  
como	   inversión	  o	   la	  potencialidad	  turística	  de	  España	  a	   lo	  que	  debemos	  añadir	   la	   ineficacia	  
de	  la	  legislación	  de	  alquiler	  y	  la	  inexistencia	  de	  alquiler	  público.	  
Finalmente	  hablan	  de	  las	  causas	  normativas	  e	  institucionales.	  Este	  tema,	  centrado	  en	  la	  
mayor	  o	  menor	  incidencia	  de	  las	  reformas	  aprobadas	  en	  la	  legislación	  del	  suelo,	  ha	  sido	  muy	  
debatido	   por	   especialistas	   españoles	   en	   los	   últimos	   años230,	   en	   concreto,	   la	   reforma	   se	  
plasmó	   en	   el	   año	   1998	   en	   la	   denominada	   Ley	   Nº	   6/1998	   sobre	   Régimen	   de	   Suelo	   y	  
Valoraciones,	  la	  cual	  se	  ha	  mantenido	  en	  vigor	  hasta	  la	  nueva	  Ley	  del	  Suelo	  de	  2007.	  Esta	  ley	  
partía	  de	  la	  idea	  de	  que	  aumentar	  el	  suelo	  disponible	  abarataría	  el	  precio	  de	  la	  vivienda,	  pero	  
lo	  que	  ha	  hecho	  es	  potenciar	  el	  proceso	  urbanizador	  (Fernández	  Tabales,	  Cruz	  2013:	  15)231.	  
Según	  Fernández	  Tabales	  y	  Cruz	  (2013)	  habría	  que	  aprovechar	  la	  recesión	  para	  alcanzar	  
una	  nueva	  cultura	  del	  territorio	  por	  motivos	  identitarios,	  culturales	  y	  de	  competitividad.	  Las	  
medidas	   urgentes	   como	   pueden	   ser:	   a)	   mejorar	   la	   co-­‐gobernanza	   territorial	   multinivel;	   b)	  
más	  ciudad,	  más	  sostenible;	  c)	  gestionar	  la	  transición	  hacia	  un	  nuevo	  modelo	  productivo	  que	  
aunque	  tendrá	  en	  la	  construcción	  una	  actividad	  fundamental	  sea	  menos	  dependiente	  de	  ésta	  
y	  que	  en	  todo	  caso	  apueste	  por	  un	  nuevo	  tipo	  de	  construcción	  y	  d)	  reformas	  que	  mejoren	  la	  
calidad	  de	  la	  democracia,	  la	  transparencia,	  la	  profesionalización	  de	  la	  administración	  pública,	  
en	  especial	  en	  la	  escala	  local	  y	  regional,	  y	  los	  mecanismos	  de	  rendición	  de	  cuentas.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
230	  Algunas	  obras	  sobre	  esta	  cuestión:	  García-­‐Bellido,	   J.	   (2005).	  Por	  una	   liberalización	  del	  paradigma	  urbanístico	  
español	  (III).	  El	  tsunami	  urbanístico	  que	  arrasará	  el	  territorio.	  Ciudad	  y	  Territorio:	  Estudios	  territoriales,	  144,	  273–
288;	  	  Parejo	  Alfonso,	  L.	  (2007).	  Condiciones	  básicas	  de	  igualdad	  de	  los	  ciudadanos	  y	  régimen	  básico	  del	  suelo	  en	  la	  
Ley	   del	   Suelo.	   Ciudad	   y	   Territorio.	   Estudios	   territoriales,	   39(152–153),	   311–360;	   Leal,	   J.	   (2007).	   La	   política	   de	  
vivienda	  en	  España.	  Documentación	  Social,	  138,	  63–80.	  
231	  Las	  CCAA	  siguieron	  otras	  políticas	  pero	  el	  efecto	  al	  final	  fue	  similar,	  lo	  que	  puede	  indicar	  la	  reducida	  capacidad	  
de	   los	  poderes	  públicos	  para	   incidir	  en	  el	   los	  procesos	   territoriales	  cuando	  éstos	  están	   impulsados	  por	   factores	  
macroeconómicos.	  










	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
232	  Queremos	  destacar	  una	  recopilación	  de	  trabajos	  que	  relacionan	  el	  territorio	  y	  la	  crisis	  que	  aunque	  escrito	  en	  
1985	  su	  lectura	  puede	  resultar	  útil	  en	  la	  situación	  actual.	  Se	  trata	  obra	  resultado	  de	  un	  encuentro	  organizado	  por	  
la	  Asamblea	  de	  Madrid	  en	  la	  que	  encontramos	  ideas	  importantes	  para	  entender	  el	  crecimiento	  territorial	  desde	  la	  
década	  de	  los	  80	  con	  cuestiones	  que	  afectan	  a	  día	  de	  hoy.	  
Algunos	  estudios	  previos	  sobre	  el	  territorio	  
	  
Una	  de	  las	  cuestiones	  en	  las	  que	  hacen	  hincapié	  es	  la	  relación	  de	  la	  organización	  del	  territorio	  con	  la	  tecnología	  y	  la	  
reestructuración	  económica.	  Castells	  (1985)	  indica	  que	  en	  momentos	  de	  crisis	  económica,	  con	  internacionalización	  de	  la	  
economía,	  diferenciación	  intersectorial	  y	  altas	  tasas	  de	  paro,	  (15%	  en	  1985	  se	  consideraba	  un	  techo,	  ahora	  es	  todavía	  
mayor)	  se	  produce	  un	  aumento	  de	  la	  economía	  sumergida	  y	  una	  reducción	  del	  sector	  público.	  Todo	  esto	  tiene	  impacto	  
en	  los	  procesos	  metropolitanos	  con	  un	  desarrollo	  desigual	  a	  nivel	  espacial	  y	  de	  reestructuración	  a	  nivel	  regional.	  Los	  
procesos	  de	  desarrollo	   y	   subdesarrollo	  dependen	  de	   la	   conexión	  de	   las	   regiones	   con	   los	  procesos	   centrales	  de	   la	  
economía	  en	  cada	  momento	  y	  de	  las	  políticas	  gubernamentales.	  	  
En	  relación	  a	  estas	  cuestiones	  Hall	  (1985a)	  habla	  de	  cambios	  profundos	  que	  alteran	  las	  pautas	  geográficas	  de	  
residencia	  y	  trabajo	  con	  el	  declive	  de	   las	  ciudades	  entre	  1970	  y	  1980.	  La	  población	  se	  desplaza	  buscando	  mejores	  
condiciones	  de	  vida	  y	  los	  servicios	  y	  puestos	  de	  trabajo	  parece	  que	  se	  desplazan	  fuera	  de	  la	  ciudad,	  un	  cambio	  de	  la	  
centralización	  hacia	  la	  descentralización.	  En	  este	  fenómeno	  tiene	  una	  especial	  importancia	  el	  papel	  de	  las	  tecnologías	  del	  
transporte	  que	  redistribuyen	  las	  actividades	  dentro	  de	  una	  zona	  urbana	  más	  extensa.	  	  
Más	  centrado	  en	  las	  necesidades	  humanas	  aparece	  la	  reflexión	  de	  Domenech	  (1985)	  que	  se	  basa	  en	  el	  hecho	  de	  
que	  el	  modo	  directo	  de	  enfrentarse	  a	  las	  necesidades	  es	  modelar	   la	  estructura	  de	  producción	  y	  de	  distribución	  de	  
acuerdo	  a	  ellas,	  se	  propone	  modelar	  las	  instituciones	  económico-­‐sociales	  de	  acuerdo	  con	  ellas.	  El	  modo	  directo	  parte	  del	  
sistema	  de	  economía	  de	  mercado,	  supone	  que	  este	  sistema	  satisface	  más	  necesidades	  que	  cualquier	  otro	  y	  propone	  
políticas	  compatibles	  con	  el	  sistema.	  	  
Borja	  (1985)	  se	  centra	  en	  las	  transformaciones	  institucionales	  y	  su	  efecto	  en	  el	  territorio.	  La	  descentralización	  se	  
plantea	  a	  varios	  niveles:	  regional/Lander/CCAA	  y	  municipal.	  La	  intervención	  debe	  darse	  a	  diferentes	  niveles:	  legislativo,	  
financiero,	  administrativo1	  pero	  se	  pueden	  dar	  efectos	  perversos	  con	  mayor	  centralización	  y	  burocratización.	  En	  España	  
se	   ha	   dado	   una	   combinación	   de	   la	   bondad	   de	   los	   objetivos	   con	   la	   multiplicación	   de	   los	   errores	   en	   la	   práctica	  
descentralizadora.	  Se	  ha	  producido	  una	  confusión	  del	  marco	  legal:	   la	  legislación	  de	  bases	  de	  régimen	  local	  atribuye	  
competencias	  de	  organización	  territorial	  a	  las	  CCAA	  pero	  refuerza	  las	  provincias,	  intenta	  limitar	  la	  creación	  de	  nuevos	  
entes	  territoriales	  pero	  estimula	  la	  creación	  de	  comarcas,	  áreas	  metropolitanas	  y	  otros	  entes	  intermedios,	  proclama	  el	  
principio	  de	  autonomía	  auto-­‐organizativa	  pero	  introduce	  rigideces	  totalmente	  innecesarias1.	  Desde	  esta	  perspectiva	  
institucional	   Portas	   (1985)	   dice	  que	   las	   áreas	  metropolitanas	   suponen	  una	  mayor	   complejidad	  para	   la	   gestión	  del	  
territorio.	  Desde	  los	  años	  60	  se	  han	  producido	  cambios	  en	  las	  instituciones	  y	  en	  el	  reparto	  de	  las	  competencias	  pero	  sin	  	  
reflexionar	  sobre	  el	  método	  y	  la	  finalidad1.	  	  
Finalmente	   nos	   gustaría	   mencionar	   la	   reflexión	   de	   Castanys	   (1985)	   que	   se	   centra	   en	   los	   efectos	   de	   las	  
transformaciones	  institucionales	  y	  territoriales	  en	  España.	  Según	  este	  autor	  el	  cambio	  económico	  y	  nuevos	  problemas	  
territoriales	  implican	  cambio	  de	  estrategias	  empresariales.	  La	  política	  económica	  y	  la	  territorial	  necesitan	  de	  nuevas	  bases	  
que	   tengan	   en	   cuenta	   la	   necesidad	   de	   nuevas	   formas	   de	   planificación.	   Los	   cambios	   significativos	   de	   los	   procesos	  
territoriales	  en	  España	  son	  la	  reorganización	  territorial	  de	  actividades	  productivas	  iniciando	  cambio	  en	  el	  modelo	  de	  
concentración	  espacial	  y	  los	  cambios	  en	  las	  infraestructuras	  de	  transporte	  que	  suponen	  un	  nuevo	  nivel	  de	  complejidad	  
del	  sistema	  territorial.	  Es	  necesario	  aplicar	  nuevos	  principios	  a	  la	  política	  territorial,	  una	  opción	  territorial	  ante	  la	  crisis	  
económica	  basada	  en	   la	   intervención	  pública	  y	   la	  coordinación	  territorial	  a	   través	  de	   la	  planificación	  económica,	   la	  
ordenación	  del	  territorio	  y	  la	  ordenación	  urbanística1.	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2.4.4.	  Relación	  entre	  territorio,	  ciudad,	  vivienda,	  exclusión,	  trabajo	  	  y	  movilidad.	  
	  
“Nuestras	  ciudades	  se	  han	  despegado	  del	  territorio,	  por	  ello	  millones	  de	  personas	  ya	  no	  vivimos	  ni	  
trabajamos	  pausadamente	  sobre	  una	  territorialidad	  pequeña”(Torné	  2014:	  48).	  
	  
La	   ordenación	   del	   territorio,	   la	   vivienda	   y	   la	   ciudad	   junto	   con	   el	   urbanismo	   son	  
elementos	  que	  determinan	  el	  acceso	  al	  trabajo	  y	  la	  movilidad	  además	  de	  la	  discriminación	  y	  
segregación233.	  Estas	  cuestiones	  están	  ligadas	  con	  la	  ciudad	  por	  varios	  aspectos.	  El	  económico	  
con;	   la	   producción	   del	   espacio,	   la	   ciudad	   como	   lugar	   de	   inversión,	   la	   división	   del	  mercado	  
laboral	   y	   sus	   efectos	   en	   la	   economía	   urbana.	   El	   social;	   como	   lugar	   de	   interacción	   social,	  
distribución	  de	  los	  grupos	  sociales,	  segregación	  residencial	  y	  la	  construcción	  de	  género,	  etnia	  
y	  clase.	  Es	  en	  la	  ciudad	  donde	  se	  encuentra	  la	  representación	  del	  poder	  por	  lo	  que	  es	  además	  
un	   lugar	  para	   la	   lucha	  y	  el	   conflicto.	  En	  este	   sentido,	  dónde	  y	   cómo	  vive	   la	  gente	   juega	  un	  
importante	  rol	  en	  el	  orden	  social,	  quienes	  somos	  es	  una	  función	  de	  dónde	  estamos,	  y	  dónde	  
estamos	  es	  un	  indicador	  de	  cómo	  somos	  (Short	  1996:	  173)234.	  	  
Según	  Lefevre	  (1976)	  con	  la	  industrialización	  y	  la	  urbanización235	  la	  ciudad	  pasa	  de	  ser	  un	  
espacio	   aislado	   rodeado	   de	   asentamientos	   rurales236	   para	   convertirse	   en	   el	   núcleo	   del	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
233	   La	   jurisprudencia	   internacional	   reconoce	   esta	   relación	   a	   través	   de	   diferentes	   tratados.	   La	   Carta	   Europea	   de	  
Ordenación	  del	  Territorio	  de	  1983	  del	  Consejo	  de	  Europa	  concibe	  la	  ordenación	  del	  territorio	  como	  una	  expresión	  
espacial	   de	   las	   políticas	   económica,	   social,	   cultura	   y	   ecológica	   de	   toda	   la	   sociedad,	   la	   considera	   una	   disciplina	  
científica	   con	   enfoque	   interdisciplinario	   y	   global,	   con	   el	   objetivo	   de	   conseguir	   un	   desarrollo	   equilibrado	   de	   las	  
regiones	  y	   la	  organización	  física	  del	  espacio.	  La	  Estrategia	  Territorial	  Europea	  1999	  es	  un	  documento	  elaborado	  
por	  el	  Comité	  de	  Desarrollo	  Territorial,	  y	  establece	  un	  marco	  de	  orientación	  política	  por	  lo	  que	  no	  tiene	  capacidad	  
legal.	   Lo	   más	   importante	   es	   que	   incidencia	   en	   la	   relación	   de	   la	   cohesión	   social	   y	   la	   vivienda	   para	   evitar	   la	  
exclusión.	  Otros	  documentos	  más	  recientes	  como	  el	  Tratado	  de	  Lisboa	  2007	  busca	  de	  nuevo	  reforzar	  la	  cohesión	  
territorial.	  Carta	  de	  Derechos	  Fundamentales	  de	  la	  Unión	  Europea	  de	  2000	  señala	  que	  “con	  el	  fin	  de	  combatir	  la	  
exclusión	  social	  y	  la	  pobreza,	  la	  Unión	  reconoce	  y	  respeta	  el	  derecho	  a	  un	  ayuda	  social	  y	  a	  una	  ayuda	  de	  vivienda	  
para	   garantizar	   una	   existencia	   digna	   a	   todos	   aquellos	   que	   no	   dispongan	   de	   recursos	   suficientes,	   según	  
modalidades	  establecidas	  por	  el	  Derecho	  de	  la	  Unión	  y	  por	  las	  legislaciones	  y	  prácticas	  nacionales”.	  
234	  Según	  Torné	  (2014:	  19)	  la	  ciudad	  se	  puede	  entender	  como	  una	  espléndida	  solución	  de	  los	  tres	  componentes	  
que	   configuran	   la	   esencia	   de	   la	   civilización:	   ser	   lugar	   (urbs),	   ser	   comunidad	   política	   (polis),	   y	   ser	   encuentro	   de	  
intercambio	   cultural	   (civitas).	   Es	   la	   explosión	   de	   la	   ciudad	   con	   un	   uso	   extenso	   del	   territorio	   lo	   que	   cambia	   la	  
conciencia	   de	   equilibrio	   para	   una	   conciencia	   de	   explotación.	   Este	   autor	   habla	   de	   la	   ciudad-­‐mosaico-­‐territorial	  
como	  aquella	  que	  está	  hecha	  de	  fragmentos	  históricos	  de	  coexistencia	  del	  medio	  rural	  y	  urbano.	  
235	  Según	  Terán	  (2001)	  hay	  dos	  grandes	  modelos	  de	  la	  organización	  de	  los	  fenómenos	  urbanos	  sobre	  el	  territorio.	  
Por	  una	  parte	  el	  esparcimiento	  de	   las	  actividades	  y	   la	  presencia	   física	  de	   los	  elementos	  construidos.	  Por	  otro	   la	  
persistencia	  de	  nódulos	  de	   concentración	  que	   corresponden	  a	   la	   ciudad	   compacta	   tradicional	   pero	   con	   formas	  
diferentes.	   Además	   dice	   que	   existen	   dos	   niveles	   espaciales,	   el	   territorial	   y	   el	   de	   dentro	   de	   la	   ciudad.	   El	   nivel	  
territorial	  la	  relación	  del	  territorio	  con	  las	  grandes	  infraestructuras,	  relación	  ciudad-­‐naturaleza,	  lo	  que	  se	  plantea	  
es	  un	  modo	  estratégico	  general,	  mientras	  que	  el	  nivel	  de	   la	  ciudad	  es	  un	  espacio	   limitado,	  cuya	   intervención	  es	  
más	   fácil,	   es	   el	   nivel	   de	   la	   configuración	   a	   través	   del	   diseño.	   Hay	   un	   discurso	   binario	   según	   el	   cual	   la	   ciudad	  
dispersa	   es	   despilfarradora	   y	   la	   compacta	   no,	   pero	   en	   realidad	   también	   lo	   es	   por	   ser	   más	   contaminante	   y	  
destructiva.	  No	  es	   defendible	   un	  modelo	  único.	  Hay	  que	  defender	  una	   simultaneidad,	   hay	  una	   coexistencia	   de	  
ambos	  modelos.	  “No	  podemos	  aceptar	  la	  antítesis	  entre	  los	  dos	  modelos	  como	  una	  disyuntiva	  a	  elegir	  uno	  como	  
mejor	  o	  peor,	  quizá	  podemos	  hacerlo	  como	  un	  ejercicio	  teórico,	  pero	  no	  como	  una	  posibilidad	  real,	  sino	  que	  hay	  y	  
va	  a	  seguir	  habiendo	  una	  evidente	  coexistencia	  entre	  estos	  dos	  modelos,	  porque	  los	  dos	  obedecen	  a	  necesidades	  
o	  deseos	  humanos	  actuales”	  (De	  Terán	  2001:	  109)	  por	  lo	  que	  la	  característica	  dominante	  de	  la	  ciudad	  del	  siglo	  XXI	  
es	  la	  diversidad	  y	  heterogeneidad.	  
236	   Jane	   Jacobs	   (1975)	   dice	   que	   históricamente	   se	   ha	   entendido	   que	   primero	   surge	   la	   agricultura,	   después	   las	  
ciudades.	  Pero	   las	  ciudades	  son	  también	  órganos	  económicos	  primarios.	  Al	  crecimiento	  de	   las	  ciudades	  sigue	  el	  
incremento	  de	  la	  producción	  agrícola.	  De	  un	  trabajo	  van	  apareciendo	  otros	  nuevos.	  Las	  ciudades	  son	  lugares	  en	  
donde	  se	  añade	  gran	  cantidad	  de	  trabajo	  nuevo	  al	  trabajo	  antiguo,	  y	  este	  nuevo	  trabajo	  multiplica	  y	  diversifica	  las	  
divisiones	  de	  las	  tareas	  de	  la	  ciudad	  (Jacobs	  1975:	  137).	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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comercio,	  la	  comunicación	  	  y	  las	  decisiones	  políticas237.	  Es	  el	  espacio	  en	  el	  que	  se	  asienta	  la	  
superestructura	   político-­‐administrativa	   y	   donde	   se	   va	   configurando	   el	   concepto	   de	  
ciudadanía	  vinculado	  al	  estado	  que	  debe	  garantizar	  los	  derechos	  individuales	  y	  colectivos.	  El	  
fenómeno	  urbano	  implica	  la	  concentración	  de	  la	  población	  a	  partir	  de	  determinados	  límites	  
de	  dimensión	  y	  densidad	  creciente	  que	  aumenta	  la	  diferenciación	  social	  y	  funcional.	  En	  este	  
contexto	  se	  transmiten	  valores,	  actitudes	  y	  comportamientos	  concretos	  que	  se	  definen	  bajo	  
el	  término	  de	  ‘cultura	  urbana’	  (Castells	  2004	  (1974)).	  
La	  problemática	  actual	  de	  la	  urbanización	  según	  Castells	  (2004	  (1974))	  es	  la	  aceleración	  
del	   ritmo	  de	  urbanización	  a	  nivel	  mundial238.	   Lois	  González	  et	   al	   (2012)	   señalan	  que	  en	   los	  
últimos	   200	   años	   la	   mayor	   parte	   de	   la	   población	   pasó	   de	   vivir	   en	   el	   campo	   a	   vivir	   en	   un	  
espacio	   urbano.	   La	   tasa	   de	   población	   urbana	   estimada	   en	   2010	   era	   del	   72,78	   en	   Europa,	  
79,63	  en	   Latinoamérica,	  82,13	  en	  América	  del	  Norte.	  Además	  un	  volumen	  creciente	  de	   los	  
individuos	   tiene	   un	   salario	   dependiente	   de	   una	   empresa	   radicada	   en	   un	   núcleo	   urbano.	  
Estamos	  pues	  ante	  un	  nuevo	  tipo	  de	  ciudad	  propio	  de	  la	  economía	  mundializada239,	  un	  nuevo	  
sistema	   urbano	   en	   el	   cual	   las	   grandes	   ciudades	   se	   convierten	   en	   nódulos	   del	   sistema	  
internacional	   con	   más	   suburbanización,	   metropolitanización	   y	   empobrecimiento	   (Sassen	  
1994b).	  Una	  nueva	  configuración	  urbana	  con	  mayores	  desigualdades	  sociales,	  económicas	  y	  
espaciales	   que	   requiere	   de	   una	   nueva	   forma	   de	   gestión.	   Bajo	   esta	   nueva	   configuración	  
dirigida	   por	   la	   economía	   global	   las	   ciudades	   (Sassen	   1999)	   deben	   competir	   por	  mejorar	   su	  
conectividad,	   innovación	   y	   flexibilidad	   institucional240	   para	   superar	   las	   desigualdades	  
urbanas241.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
237	   Para	   la	   aparición	   de	   las	   ciudades	   fue	   necesario	   según	   Sjoberg	   (1967):	   un	   progreso	   tecnológico;	   una	  
organización	   social	   derivada	   del	   	   excedente	   agrícola	   fruto	   del	   progreso	   tecnológico	   para	   la	   organización	   de	   la	  
fuerza	  de	  trabajo	  y	  la	  construcción	  de	  edificios	  públicos.	  Esto	  requiere	  de	  especialistas	  profesionales	  dirigidos	  por	  
una	   élite	   gobernante;	   y	   un	   edio	   ambiente	   geográfico	   que	   permita	   facilitar	   a	   los	   campesinos	   el	   suelo	   fértil	   y	   el	  
abastecimiento	  de	  agua	  para	  el	  campo	  y	  el	  consumo	  urbano.	  El	  comercio	  y	  la	  industria	  fueron	  fundamentales	  para	  
el	   desarrollo	   de	   las	   ciudades.	   	   Cuanto	   más	   tardíamente	   se	   desarrolló	   la	   industrialización	  más	   rápidamente	   se	  
desarrolló	   la	   urbanización.	  Altas	   tasas	  de	  mortalidad	   y	  bajas	  de	   fecundad	   implicaban	  que	  el	   crecimiento	  de	   las	  
ciudades	  se	  basara	  en	  la	  migración	  campo-­‐ciudad	  (Davis	  1967).	  
238	  Según	  Koolhaas	  (2002)	  hemos	  construido	  tanto	  como	  toda	   la	  historia	  anterior	  desarrollando	  un	  territorio	  de	  
una	  ambición	  devaluada.	  Esto	  nos	  lleva	  a	  encontrarnos	  en	  lo	  que	  él	  llama	  espacio	  basura,	  el	  que	  queda	  después	  
de	  que	  la	  modernización	  haya	  seguido	  su	  curso.	  	  
239	   En	   este	   sentido	   queremos	   hacer	   una	   pequeña	   mención	   a	   la	   existencia	   una	   relación	   de	   la	   vivienda	   con	   la	  
migración	   y	   la	   ciudad	   y	   su	   configuración.	   Según	   Pereda	   el	   al	   (2005)	   las	   zonas	   residenciales	   de	   los	   inmigrantes	  
suelen	  ser	  dentro	  de	  la	  ciudad	  invisibles.	  Se	  asientan	  	  en	  aquellas	  partes	  de	  la	  ciudad	  en	  las	  que	  pueden	  acceder	  a	  
una	  vivienda,	  en	  muchas	  ocasiones	  en	  malas	  condiciones	  de	  habitabilidad.	  	  Para	  Portes	  (2001)	  la	  inmigración	  y	  la	  
ciudad	   están	   relacionados	   a	   diferentes	   niveles:	   los	   lujos	   contemporáneos	   de	   los	   trabajadores,	   los	   orígenes	  
políticos	  de	  la	  resistencia	  a	  la	  inmigración	  internacional	  y	  el	  poder	  estratégico	  de	  las	  áreas	  metropolitanas.	  Todos	  
estos	  elementos	  forman	  parte	  de	  un	  proceso	  que	  tuvo	  lugar	  en	  los	  últimos	  siglos	  y	  que	  transformó	  las	  ciudades	  en	  
el	  núcleo	  del	  sistema	  global	  y	  como	  un	   lugar	  de	  atracción	  para	   la	   inmigración.	  La	  ciudad	  es	  el	  principal	   foco	  de	  
atracción	  para	   los	   inmigrantes	  porque,	  entre	  otros	   factores,	  permite	  mejorar	   la	   situación	  de	   los	   inmigrantes	  de	  
una	  forma	  desapercibida.	  Hay	  muchos	  elementos	  que	  los	  inmigrantes	  tienen	  en	  cuenta	  a	  la	  hora	  de	  decidirse	  por	  
un	  lugar	  de	  destino,	  una	  de	  ellos	  es	  la	  proximidad	  geográfica,	  pero	  también	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  la	  relación	  
previa	  existente	  entre	  el	  lugar	  de	  origen	  y	  el	  destino.	  
240	  Conectividad:	  vínculo	  de	   la	  ciudad	  con	   los	  circuitos	  de	  comunicación.	   Innovación:	  capacidad	  para	  generar	  un	  
nuevo	  conocimiento,	  relación	  con	  la	  educación.	  Flexibilidad	  institucional:	  capacidad	  interna	  y	  autonomía	  externa	  
de	   las	   instituciones	   locales	   para	  negociar	   la	   articulación	  de	   la	   ciudad	   con	   las	   empresas	   y	   otras	   instituciones	  de	  
ámbito	  supra-­‐local.	  
241	   Sassen	   (1994a)	   dice	   que	   se	   ha	   producido	   un	   cambio	   en	   la	   morfología	   de	   las	   ciudades	   como	   efecto	   de	   la	  
mundialización	  de	   la	  economía	   sobre	   los	  entornos	  urbanos.	   Se	   configuran	   jerarquías	  de	   las	   ciudades	  en	  planos	  
múltiples	  y	  quien	  está	  fuera	  de	  ellas	  se	  queda	  en	  la	  periferia	  del	  sistema.	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En	   este	   contexto	   la	   globalización242,	   la	   informacionalización	   y	   la	   difusión	   urbana	  
generalizada	  parecen	  converger	  hacia	  la	  desaparición	  de	  la	  ciudad	  como	  forma	  específica	  de	  
relación	   entre	   territorio	   y	   sociedad.	   Se	   produce	   una	   transición	   entre	   el	  modelo	   de	   ciudad	  
histórica	  y	  la	  actual	  ciudad-­‐territorio.	  Una	  ciudad	  región	  discontinua,	  en	  muchos	  casos	  difusa,	  
donde	  densas	  redes	  de	  relación	  de	  escala	  local	  o	  intermedia	  se	  entretejen	  con	  otras	  de	  escala	  
global,	  y	  donde	  la	   idea	  de	  ‘pensar	  globalmente	  y	  actuar	   localmente’	  no	  se	  plantea	  ya	  como	  
una	  opción	  sino,	  ya	  hace	  tiempo,	  como	  la	  única	  estrategia	  posible	  (Harguindey	  2014).	  
	  
Para	  profundizar.	  







	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
242	  Guiddens	  define	  la	  globalización	  como	  “crecente	  interdependencia	  entre	  diferentes	  pueblos,	  regiones	  y	  países	  
del	   mundo	   que	   se	   produce	   a	   medida	   que	   las	   relaciones	   sociales	   y	   económicas	   se	   extienden	   por	   la	   tierra”	  
(Guiddens	  2001:	  863).	  	  
La	  ciudad	  
	  
Según	  Piaggott	  	  (1957)	  la	  ciudad	  tiene	  una	  función	  dinámica	  en	  la	  evolución	  social	  a	  través	  de	  la	  historia.	  
Las	   comunidades	  urbanas	   son	  el	  producto	  de	  una	  economía	  estable,	   tecnológica	  y	  activa	  que	  comienzan	  a	  
aparecer	  con	  las	  comunidades	  agrícolas.	  En	  un	  principio	  las	  sociedades	  humanas	  eran	  nómadas,	  sus	  refugios	  
eren	   itinerantes,	   los	  asentamientos	   residenciales	  estables	  no	  aparecieron	  hasta	  que	  se	  alcanzó	   la	   suficiencia	  
alimentaria	   gracias	   al	   desarrollo	   de	   la	   agricultura.	   Según	   este	   autor	   una	   ciudad	   es	   aquella	   comunidad	   que	  
históricamente	  está	  organizada	  y	   tiene	  un	  esquema	  centralizado	  en	   torno	  a	  un	   templo	  o	  al	   comercio,	  esto	  
implica	  una	  relación	  directa	  de	   los	  origines	  de	   las	  ciudades	  con	   la	  religión	  y	   la	  economía.	  La	  ciudad	  aparece	  
entonces	  como	  una	  unidad	  económica,	  social	  y	  religiosa,	  con	  un	  mercado,	  un	  gobierno	  y	  una	  norma	  moral	  en	  la	  
que	  se	  establecen	  viviendas	  permanentes	  dentro	  de	  una	  muralla	  para	  defenderse	  de	  los	  ataques	  de	  las	  tribus	  
nómadas	  que	  se	  dedicaban	  a	  saquearlas1.	  	  Sjoberg	  entiende	  que	  “una	  ciudad	  es	  una	  comunidad	  de	  considerable	  
magnitud	   y	   de	  elevada	  densidad	  de	  población,	   que	   alberga	  en	   su	   seno	  una	   gran	   variedad	  de	   trabajadores	  
especializados,	  no	  agrícolas,	  amén	  de	  una	  élite	  cultural,	  intelectual”	  (1967:	  39)	  y	  que	  “el	  curso	  de	  la	  evolución	  
urbana	   solo	   puede	   ser	   correctamente	   interpretado	   si	   se	   le	   estudia	   paralelamente	   a	   la	   evolución	   de	   la	  
organización	  tecnológica	  y	  social,	  y,	  especialmente,	  de	  la	  organización	  política”	  (1967:	  46).	  Entendemos	  la	  ciudad	  
como	  el	  producto	  final	  de	  la	  urbanización	  del	  territorio1.	  Actualmente	  la	  ciudad	  es	  entendida	  como	  la	  unidad	  de	  
consumo	  colectivo	  que	  forma	  parte	  del	  proceso	  vital	  de	  las	  personas	  que	  la	  componen.	  	  
Folin	  (1976)	  concibe	  la	  ciudad	  como	  resultado	  de	  la	  utilización	  capitalista	  del	  espacio	  físico.	  Esta	  ciudad,	  aun	  
siendo	  resultado	  de	  transformaciones	  sucesivas,	  es	  natural,	  tiene	  objetividad	  y	  leyes	  propias,	  y	  se	  contrapone	  a	  
las	  necesidades	  humanas,	  necesidades	  que	  siempre	  están	  determinadas	  histórica	  e	  socialmente.	  Esta	  naturaleza	  
histórica,	  que	  se	  opera	  a	  través	  de	  la	  organización	  física	  del	  territorio,	  y	  la	  arquitectura,	  son	  instrumento	  de	  tal	  
organización.	  	  
Para	  Mendes	  da	  Rocha	   “la	   ciudad	   es,	   antes	   que	  nada,	   un	   lugar	   posible	   para	   habitar,	   con	   transporte,	  
electricidad,	  telefonía,	  recursos,	  que	  ampara	  a	  la	  vida	  biológica,	  a	  la	  posibilidad	  de	  trabar	  nuevas	  amistades,	  de	  
explorar	   propicios	   para	   la	   creación	   de	   la	   propia	   cultura.	   La	   ciudad	   es	   el	   recinto	   de	   materialización	   del	  
conocimiento”	  (2011:	  16).	  Este	  arquitecto	  señala	  que	  la	  responsabilidad	  de	  la	  arquitectura	  es	  una	  acción	  política,	  
la	   idea	  de	   transformación	  del	   espacio	   y	   la	   visión	  de	  una	   ciudad	   como	  un	   todo	  porque	  “todo	  arquitecto	  es	  
urbanista,	  pero	  todo	  urbanista	  es	  político.	  Todo	  urbanista	  debe	  ser	  político	  porque	  la	  ciudad	  nace	  antes	  de	  existir	  
como	  algo	  concreto,	  es	  una	  idea	  anterior	  a	  su	  ejecución”	  (Mendes	  da	  Rocha	  2011:	  25).	  
	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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La	  urbanización	  generalizada	  plantea	  con	  urgencia	  el	   tratamiento	  de	   los	  problemas	  de	  
vivienda	  y	  otros	   servicios	  urbanos	   (Borja,	  Castells	  1997)243.	   Según	  Boja	  y	  Castells	   (1997)	   las	  
ciudades	  deben	  responder	  a	  cinco	  tipos	  de	  retos;	  la	  calidad	  de	  vida,	  la	  integración	  social,	  una	  
nueva	  base	  económica,	   la	   infraestructura	  urbana,	   y	   la	   gobernabilidad.	  Una	  de	   las	   variables	  
fundamentales	  a	   tener	  en	  cuenta	  para	  superar	  cada	  uno	  de	  estos	  retos,	  principalmente	   los	  
dos	  primeros,	  es	  la	  vivienda.	  Es	  necesario	  que	  las	  ciudades	  tengan	  más	  autonomía	  a	  la	  hora	  
de	   gestionar	   estos	   retos	   para	   poder	   responder	   correctamente	   a	   las	   necesidades	   de	   la	  
ciudadanía.	  	  
Una	   de	   las	   mayores	   dificultades	   a	   la	   hora	   de	   establecer	   políticas	   residenciales	   en	   la	  
ciudad	  es	  su	  vinculación	  con	  el	  desarrollo	  económico.	  Alrededor	  de	  la	  vivienda	  como	  bien	  de	  
uso	   y	   de	   consumo	   se	   desarrolla	   un	   mercado	   que	   no	   responde	   a	   las	   necesidades	   de	   la	  
población,	  principalmente	  de	  las	  clases	  populares.	  “El	  bajo	  nivel	  de	  integración	  social	  urbana	  
de	  muchas	   de	   las	   operaciones	   de	   vivienda	   (…)	   se	   debe	   a	   la	   disociación	   existente	   entre	   la	  
planificación	  urbana	  y	  la	  programación	  de	  construcción	  de	  viviendas”	  (Borja	  y	  Castells	  1997,	  
206).	  	  
Una	  de	  las	  consecuencias	  de	  la	  falta	  de	  políticas	  residenciales	  adecuadas	  es	  la	  exclusión	  
social,	   los	  espacios	   socializadores	   se	  debilitan	  o	  desaparecen	  y	   la	   ciudad	   se	   fragmenta	  y	   se	  
hace	   disfuncional	   y	   excluyente	   habiendo	   procesos	   de	   gentrificación	   en	   muchas	   zonas.	   La	  
ciudad	   es	   cada	   vez	   más	   dual,	   haciendo	   emerger	   problemas	   urbanos	   específicos	   e	  
innumerables	  desigualdades	  sociales	  que	  coexisten	  en	  ese	  medio.	  La	  creciente	  movilidad	  del	  
capital	   genera	   nuevas	   variables	   de	   competitividad	   económica	   que	   se	   relacionana	   con	   la	  
calidad	  e	  la	  vida	  local	  y	  del	  espacio	  urbano	  (Guerra	  2001)	  .	  Para	  evitar	  esta	  ciudad	  segregada	  
estos	   autores	   proponen	   la	   elaboración	   de	   proyectos	   urbanos	   innovadores	   divididos	  
principalmente	  en	  dos	  grandes	  ideas.	  La	  primera	  es	  la	  revalorización	  de	  los	  centros	  antiguos,	  
a	  través	  de	  diferentes	  políticas	   	  de	  transporte,	  servicios	  básicos,	  equipamientos	  y	   la	  mejora	  
del	  parque	  de	  vivienda	  existente	  en	  base	  a	  la	  cooperación	  público	  privada	  para	  mantener	  la	  
heterogeneidad	   social	   de	   estas	   áreas.	   Operaciones	   de	   grandes	   infraestructuras	   y	  
equipamientos.	   La	   segunda	   son	   las	  operaciones	  necesarias	  para	  que	   las	   ciudades	   compitan	  
globalmente	   a	   través	   de	   actuaciones	   sobre	   el	   espacio	   urbano-­‐regional	   que	   incorporen	  
programas	   de	   vivienda	   ambiciosos,	   socialmente	   heterogéneos	   para	   integrar	   estos	   espacios	  
en	  la	  vida	  urbana.	  
En	   general	   los	   modelos	   universales	   de	   los	   programas	   de	   vivienda	   responden	   a	   la	  
necesidad	   de	   producción	   masiva	   de	   viviendas	   debido	   a	   la	   urbanización	   acelerada	   con	   la	  
importancia	  financiera	  de	  ciertos	  organismos	  como	  el	  Banco	  Mundial	  o	   la	  ONU	  que	  abogan	  
por	   modelos	   estandarizados	   de	   construcción	   que	   no	   responden	   de	   forma	   eficaz	   a	   las	  
necesidades	   de	   la	   población244.	   Pero	   los	   programas	   de	   vivienda	   deben	   apostar	   por;	   la	  
adaptación	  de	  los	  grupos	  sociales	  a	  los	  que	  van	  destinados,	  sus	  demandas,	  recursos	  y	  ritmos,	  
la	   diferencia	   formal,	   la	   utilización	   de	   materiales	   y	   tecnologías	   específicas,	   deben	   tener	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
243	  Hay	  que	  diferenciar	  entre	  urbanización	  y	  ciudad.	  Urbanización:	  articulación	  espacial,	  continua	  o	  discontinua,	  de	  
población	   y	   actividades.	   Ciudad:	   sistema	   específico	   de	   relaciones	   sociales,	   de	   cultura	   y,	   sobre	   todo,	   de	  
instituciones	  políticas	  de	  autogobierno.	  
244	  Utilizan	  los	  mismos	  indicadores	  socio-­‐económicos	  en	  regiones	  muy	  distintas,	  diseño	  de	  viviendas	  al	  margen	  de	  
las	   aspiraciones	   y	   necesidades	   reales	   de	   la	   población	   y	   de	   las	   formas	   culturales,	   financiación	   según	   modelos	  
internacionales	  que	  no	  movilizan	  recursos	  realmente	  disponibles	  en	  cada	  contexto,	  producción	  de	  viviendas	  sin	  
atención	  al	  entorno,	  a	   los	  servicios	  y	  al	  empleo,	  homogeneidad	  que	  facilita	   la	  creación	  de	  guetos	  que	   impide	   la	  
integración	  en	  la	  ciudad.	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capacidad	  de	  generar	  identidad,	  de	  ser	  visualizados	  y	  valorados	  desde	  el	  exterior	  respetando	  
la	  heterogeneidad	  social	  y	  cultural	  de	  la	  población.	  	  
Las	  nuevas	   configuraciones	  de	   la	   ciudad	   implican	  nuevos	   retos	  que	  debemos	   tener	  en	  
cuenta	  para	  poder	  mejorar	  le	  situación	  de	  la	  población	  en	  muchos	  aspectos	  y	  en	  concreto	  el	  
de	  la	  vivienda.	  Para	  Hall	  (2001)	  las	  ciudades	  son	  un	  motor	  de	  crecimiento	  económico.	  Se	  dan	  
procesos	  de	  desindustrialización,	  la	  industria	  que	  se	  mantienen	  en	  las	  ciudades	  desarrollados	  
es	  aquella	  centrada	  en	  la	  alta	  tecnología	  que	  se	  orientan	  a	  la	  innovación	  y	  a	  la	  información.	  
También	  son	  importantes	  los	  servicios	  productivos:	  finanzas,	  consultoría,	  marketing,	  son	  los	  
principales	  creadores	  de	  puestos	  de	  trabajo.	  Aun	  así	  aumenta	  la	  desigualdad,	  la	  degradación	  
y	  el	  derroche	  de	  los	  recursos	  naturales.	  Las	  economías	  urbanas	  han	  evolucionado	  y	  cambiado	  
mucho	  más	  rápido	  que	  la	  cualificación	  y	  educación	  de	  la	  gente	  viviendo	  en	  las	  ciudades	  (Hall	  
2001:	   41).	   La	   ciudad	   del	   siglo	   XXI	   precisa	   de	   una	  mano	   de	   obra	   flexible	   y	   cualificada	   para	  
atraer	  inversiones	  y	  potenciar	  la	  innovación.	  Las	  preferencias	  personales,	  los	  estilos	  de	  vida,	  
los	   hábitos	   locales	   y	   los	   valores	   son	   importantes.	   Interactúan	   tres	   elementos:	   el	   rol	   de	   la	  
familia,	   la	   inclusión	   de	   la	   mujer	   en	   el	   mundo	   laboral,	   desplazamiento	   de	   una	   economía	  
‘informal’	  a	  una	  ‘formal’245.	  
En	  la	  mayoría	  de	  los	  países	  el	  modelo	  suburbano	  se	  ha	  convertido	  en	  el	  modelo	  de	  vida	  
predominante.	  En	  el	  núcleo	  de	  las	  ciudades,	  el	  crecimiento	  de	  puestos	  de	  trabajo	  altamente	  
cualificados	   y	   el	   incremento	   de	   jóvenes	   habitantes	   con	   educación	   universitaria	   y	   con	   una	  
orientación	  cultural	  muy	  fuerte	  hacia	  el	  interior	  de	  la	  ciudad	  ha	  llevado	  a	  la	  dispersión	  de	  la	  
clase	   media,	   acompañada	   por	   servicios	   de	   alta	   calidad	   y	   actividades	   culturales	   muy	  
diferenciadas,	  mientras	  que	   las	  áreas	  que	  anteriormente	  pertenecían	  a	   la	  clase	  trabajadora	  
han	  pasado	  a	  pertenecer	  a	  la	  clase	  media	  (Hall	  2001:	  50).	  	  
En	  este	  contexto	  se	  presenta	  según	  Borja	  (2001)	  un	  desafío	  para	  las	  ciudades:	  el	  espacio	  
público246.	   Esta	   autor	   entiende	   que	   el	   desafío	   es	   	   “HACER	   CIUDAD”247	   regenerando	   viejos	  
centros	   y	   creando	   nuevos	   centros	   a	   escala	   metropolitana,	   garantizando	   la	   movilidad,	   la	  
accesibilidad	  y	  construyendo	  tejidos	  urbanos	  polivalentes,	  mixtos	  por	  sus	  usos	  y	  poblaciones	  
en	  los	  que	  el	  espacio	  público	  sea	  el	  elemento	  ordenador”	  y	  la	  vivienda	  debe	  ser	  un	  elemento	  
esencial.	   Los	   criterios	   para	   hacer	   ciudad	   deben248	   orientarse	   a	   solucionar	   más	   de	   un	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
245	  Desde	  un	  punto	  de	  vista	  demográfico	  este	  autor	  señala	   la	   importancia	  de	   la	  explosión	  de	   la	  población	   	  y	  el	  
envejecimiento	   urbano.	   Se	   da	   un	   elevado	   crecimiento	   en	   las	   ciudades	   al	   mismo	   tiempo	   que	   un	   problema	   de	  
envejecimiento.	  Hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  que	  las	  formaciones	  familiares	  dependen	  en	  parte	  de	  la	  disponibilidad	  
de	  vivienda,	  el	  fracaso	  en	  proveer	  vivienda	  implica	  una	  injusticia	  real.	  El	  aumento	  de	  los	  mayores	  de	  85	  años	  por	  
mejor	  calidad	  de	  vida	  y	  alargamiento	  debido	  a	  las	  medidas	  médicas,	  implica	  carga	  económica	  en	  muchos	  servicios	  
como	  el	  sanitario,	  con	  necesidades	  especiales	  de	  vivienda.	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  además	  que	  los	  cambios	  en	  
la	  unidad	  familiar	  y	  en	  la	  estructura	  y	  funciones	  de	  la	  familia	  se	  han	  ido	  modificando	  en	  virtud	  de	  su	  pertenencia	  a	  
un	   sistema	   económico.	   La	   crisis	   de	   la	   institución	   familiar	   son	   crisis	   de	   adaptación	   a	   las	   nuevas	   condiciones	  
materiales	  de	  existencia.	  Por	  eso	  se	  demanda	  de	  la	  institución	  familiar:	  reestructuración	  y	  nuevas	  relaciones	  para	  
facilitar	  su	  adaptación	  para	  poder	  funcional	  como	  tal	  institución	  (Almarcha	  Barbado,	  González	  Rodríguez	  1992).	  
246	   Las	   estrategias	   para	   desarrollar	   la	   producción	   de	   espacio	   público	   son	   la	   regeneración,	   la	   reconversión	   y	   la	  
producción	  de	  ex	  novo.	  P	  71.	  Regeneración:	  recuperación	  de	  los	  espacios	  urbanos	  degradados	  por	  medio	  de	  calles	  
y	   plazas,	   reconversión	   de	   las	   vías	   urbanas	   en	   avenidas,	   paseos,	   jardines,	   terrazas.	   Mejora	   mediante	  
ajardinamientos,	  mobiliarios	  urbanos,	  iluminación;	  Reconversión:	  conversión	  en	  espacio	  público	  y	  equipamientos	  
de	   lo	  que	   fueron	   infraestructuras	  de	  comunicación	  que	  por	  su	   localización	  se	  consideran	  obsoletas	   (estaciones,	  
puertos,	  industrias	  desactivadas…);	  Producción	  de	  espacios	  públicos.	  
247	  Mayúsculas	  en	  el	  original,	  Borja	  (2001,	  56)	  
248	  Para	  alcanzar	  un	  mayor	  entendimiento	  de	  cómo	  la	  gente	  puede	  organizar	  y	  reconocer	   las	  partes	  de	  un	  todo	  
que	  es	  la	  ciudad	  hay	  cinco	  elementos	  que	  se	  han	  de	  tener	  en	  cuenta	  desde	  nuestro	  punto	  de	  vista	  	  a	  la	  hora	  de	  
elaborar	  los	  proyectos:	  	  caminos:	  que	  don	  las	  rutas	  o	  trayectorias	  por	  las	  que	  se	  desplaza	  la	  gente,	  calles,	  paseos,	  
II.	  Marco	  teórico	  y	  conceptual	  del	  objeto	  de	  estudio.	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problema	   y	   diseñar	   primero	   el	   espacio	   público	   y	   articular	   ejes	   de	   continuidad	   física	   y	  
simbólica	   entre	   los	   nuevos	   proyectos	   y	   la	   ciudad	   existente.	   Un	   elemento	   esencial	   es	   la	  
vivienda,	  las	  áreas	  urbanas	  sin	  vivienda	  no	  son	  ciudad,	  incorporar	  al	  mínimo	  entre	  un	  30-­‐50%	  
de	  viviendas	  en	  todos	  los	  grandes	  proyectos	  urbanos.	  Además	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  todas	  
las	  partes	  de	  la	  ciudad,	  respetar	  la	  historia,	  la	  trama	  existente	  y	  la	  tradición	  del	  urbanismo	  de	  
cada	  lugar.	  Por	  todo	  esto	  el	  sector	  público	  ha	  de	  ser	  promotor,	  no	  simplemente	  controlador,	  
regulador	  y	  operador	  subsidiario.	  	  
Hacer	   ciudad	   implica	   tener	   en	   cuenta	   la	   vivienda.	   Al	   elegir	   una	   vivienda	   se	   elige	   un	  
territorio	   en	   el	   que	   vivir,	   un	   barrio	   y	   un	   entorno	   con	   determinados	   servicios.	   Una	   de	   las	  
características	   esenciales	   que	   distingue	   a	   los	   barrios,	   y	   por	   ende	   la	   elección	   de	   éstos	   por	  
parte	  de	   la	  población,	  es	   la	  accesibilidad	  a	   los	  empleos	  y	  oportunidades	  sociales,	   la	  calidad	  
arquitectónica,	  urbana	  y	  medioambiental.	  Es	  decir,	  las	  personas	  eligen	  el	  territorio	  en	  el	  que	  
asentarse	   en	   relación	   a	   muchas	   variables,	   entre	   las	   que	   se	   encuentra	   la	   vivienda	   y	   el	  
trabajo249.	  
Esta	   relación	   entre	   vivienda,	   trabajo	   y	   movilidad	   nace	   de	   la	   separación	   del	   espacio	  
residencial	   y	   del	   espacio	   de	   trabajo	   desde	   la	   Revolución	   Industrial.	   Esto	   ha	   implicado	   una	  
movilidad	  creciente	  de	  la	  población	  porque	  la	   lógica	  de	  la	   localización	  de	  la	  expansión	  de	  la	  
industria	   es	   diferente	   a	   la	   de	   la	   localización	   de	   viviendas.	   A	   partir	   de	   los	   años	   70,	   la	  
reestructuración	   industrial	   y	   la	   desindustrialización	   trasladaron	   la	   industria	   a	   otras	  
localizaciones	   lo	   que	   generó	   problemas:	   los	   obreros	   no	   se	   podían	   trasladar	   porque	   eran	  
propietarios	  de	  una	  vivienda	  localizada	  donde	  ya	  no	  había	  industria	  para	  trabajar,	  así	  que	  se	  
produjo	  un	  aumento	  de	  la	  demanda	  del	  alquiler,	  un	  aumento	  de	  la	  movilidad,	  la	  congestión	  
de	  las	  carreteras	  y	  despilfarro	  energético	  por	  el	  uso	  indiscriminado	  del	  coche	  (Capel	  2003).	  El	  
movimiento	   de	  millones	   de	   personas	   que	   se	   desplazan	   a	   diario	   en	   distintas	   direcciones	   de	  
casa	   para	   ir	   a	   trabajar	   o	   realizar	   otras	   tareas	   solo	   se	   puede	   producir	   con	   un	   mínimo	   de	  
conflicto	  físico	  y	  social	  (Almeida	  Marques,	  Mora	  Aliseda	  et	  al.	  2010)250.	  	  
Hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  que	   la	   	  movilidad	  geográfica	  puede	  ser	  un	  medio	   importante	  
para	   que	   las	   personas	   accedan	   a	   la	   movilidad	   social.	   Esto	   significa	   que	   una	   política	   de	  
vivienda	   puede	   afectar	   en	   un	   sentido	   negativo	   a	   la	  movilidad	   social,	   como	   también	   puede	  
ofrecer	   la	  posibilidad	  de	  una	   influencia	  positiva	  a	  dicha	  movilidad	   (Almeida	  Marques,	  Mora	  
Aliseda	   et	   al.	   2010).	   Esta	   movilidad	   supone	   que	   la	   población	   efectiva	   de	   una	   ciudad	   sea	  
mayor	  que	  la	  incorporada	  en	  sus	  límites.	  Esto	  supone	  que	  los	  gastos	  del	  gobierno	  municipal	  
se	   realicen	  para	   satisfacer	   las	  necesidades	  de	  servicios	  originados	  dentro	  de	   la	  ciudad	  pero	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
carreteras;	   	   bordes:	   líneas	   sin	   tránsito	   como	  un	   acantilado	  o	   la	   orilla	   de	  un	   río;	   distritos:	   son	   áreas	   de	   tamaño	  
variable	   que	   los	   ciudadanos	   identifican	   con	   cierto	   carácter;	   nodos:	   cruces	   de	   calles,	   intersecciones,	   plazas	  
populares;	  mojones	  o	  lugares	  muy	  conocidos:	  elementos	  visibles	  con	  facilidad,	  pueden	  ser	  elementos	  a	  pequeña	  o	  
gran	  escala,	  por	  ejemplo	  una	  estatua	  o	  monumento	  en	  un	  jardín,	  una	  catedral	  o	  un	  rascacielos	  (García	  Mira	  1997).	  
249	   Fisher.	   C.,	   Stueve	   A.	   1976.	  Why	   people	  move	   house.	   New	   Sociology.	   38:	   124-­‐128.	   Los	   hogares	   cambian	   de	  
vivienda	  por	  varias	   razones:	  cambios	  en	   la	  composición	   familiar,	   cambios	  de	   trabajo,	  cambios	  en	   los	   ingresos	  o	  	  
interés	  en	  mejorar	  la	  calidad	  de	  vida,	  en	  Foley	  (1980)	  
250	  Cabe	  destacar	  un	   trabajo	   realizado	  por	  Ogura	   (2010)	  en	  el	   cual	  analiza	  el	  efecto	  del	   control	  del	   crecimiento	  
urbano	   (UGC)	  en	   la	   comunidad	  de	   trabajadores	  en	   los	  años	  90	  en	  California	  pero	  que	  puede	  ser	  extrapolado	  a	  
otros	   casos.	   los	   resultados	   indican	   mayores	   flujos	   de	   comunidad	   interurbana	   en	   lugares	   con	   controles	  
residenciales	  más	  estrictos,	   apoyando	   la	  hipótesis	  de	  que	  el	   control	  de	   crecimiento	  urbano	  produce	  desajustes	  
empleos-­‐vivienda.	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parte	  de	  tales	  necesidades	  surge	  de	   la	  población	  que	  vive	  fuera	  de	  sus	   límites251.	  Ante	  esta	  
situación	   aumenta	   la	   necesidad	   de	   afrontar	   los	   retos	   de	   la	   movilidad	   sostenible	   en	   las	  
ciudades,	  las	  ciudades	  del	  futuro	  deberían	  ser,	  entre	  otras	  cuestiones,	  ecológicas	  y	  saludables	  
(González	  Laxe,	  Martín	  Palmero	  2014).	  
	  
En	   el	   Cuadro	   5	   se	   presenta	   un	   esquema	   de	   la	   teoría	   actual,	   el	   marco	   teórico	   que	   ha	  
servido	  para	  relacionar	  la	  teoría	  con	  los	  objetivos	  de	  la	  investigación:	  Realizar	  una	  diagnosis	  
sobre	  la	  situación	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’;	  Conocer	  el	  sistema	  residencial	  en	  España:	  
evolución	   y	   necesidad	   de	   alojamiento;	   Establecer	   un	   mapa	   del	   discurso	   sobre	   el	   sistema	  
residencial.	  
	  
Cuadro	  5.	  Resumen	  de	  la	  situación	  actual.	  




Interacción	   entre	   la	   composición	   de	   los	   hogares	   y	   la	   selección	   de	   una	  
vivienda.	  
Myres	  (1990)	  
Cálculo	  de	   las	   necesidades	   residenciales.	   Evolución	  de	   la	   población	   como	  
base	  de	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  
Trilla	  (2001),	  Leal	  Maldonado	  
(2010),	  Alguacil	  Denche,	  Alguacil	  
Gómez,	  ,	  Arasanz	  Díaz	  et	  al.	  
(2013)	  Módenes	  y	  López-­‐Colás	  
(2014)	  
Cambio	  de	  las	  estructuras	  familiares:	  hogares	  unipersonales.	  Necesidad	  de	  
nuevas	  fórmulas	  de	  cálculo	  
Trilla	  (2001)	  
Emancipación:	  retraso	  en	  la	  vida	  adulta	  en	  parte	  por	  el	  coste	  inaccesible	  de	  
la	  vivienda	  
Melo	  Vieira	  y	  Miret	  Gamundi	  
(2010)	  	  
Migraciones:	  aumento	  de	  la	  población	  que	  demanda	  vivienda	  
Leal	  Maldonado	  (2004),	  Lles	  
Lazo	  (1992),	  Naredo	  Pérez	  
(2004),	  García	  Montalvo	  (2005).	  	  
En	   los	   últimos	   ciclos	   constructivos	   la	   relación	   de	   la	   demografía	   con	   la	  
construcción	  residencial	  se	  ha	  reducido	  y	  ha	  aumentado	  la	  importancia	  de	  
las	  variables	  económicas	  
Naredo	  Pérez	  (2004),	  Fuentes	  




Importancia	  del	  20%	  de	   la	   formación	  bruta	  de	  capital,	  4-­‐5%	  en	  el	   cálculo	  
del	  PIB,	  peso	  de	  un	  10%	  en	  el	  empleo	   Sánchez	  (2002),	  Trilla	  (2001)	  
Construcción	   y	  
mercado	  
Diferentes	   formas	   de	   construcción.	   La	   más	   habitual	   a	   día	   de	   hoy	   es	   la	  
construcción	  especulativa.	  
Short	  y	  Cardoso	  (1983)	  
Demanda	  
Largo	   plazo	   las	   variables	   que	   afectan	   son	   demográficas	   (evolución	   de	   los	  
hogares,	  migraciones)	  y	  socioeconómicas	  (renta,	  patrimonio)	  A	  corto	  plazo,	  
fiscalidad,	  financiación	  y	  expectativas,	  precio	  
Sánchez	  (2002),	  Trilla	  (2001)	  
Diferencias	  entre	  la	  demanda	  de	  uso	  	  y	  la	  de	  inversión	   Rodríguez	  López	  (2010),	  Carrasco,	  Calderón	  (2003)	  	  
Muy	  segmentada,	  	  no	  es	  posible	  integrar	  todas	  las	  necesidades	  e	  un	  único	  
mercado	  
Indovina	  (1977)	  	  
Oferta	   Determinada	  por	  el	  stock	  y	  la	  nueva	  construcción	   Sánchez	  (2002)	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
251	   Las	   variables	   son	   los	   gastos	   totales	  del	   gobierno,	   los	   gastos	  de	   funcionamiento	   y	   los	   gastos	  de	   inversión	  de	  
capital.	  Los	  gastos	  están	  más	  relacionados	  con	  la	  proporción	  de	  población	  que	  vive	  fuera	  de	  las	  ciudades	  centrales	  
que	  con	  el	   tamaño	  de	   la	  población	  del	  distrito	   (Hawley	  1963).	  Finalmente	  nos	  gustaría	  mencionar	  el	   trabajo	  de	  
Van	  der	  Waal	  y	  Buegers	  (2009)	  quienes	  hablan	  de	  los	  efectos	  del	  mercado	  laboral	  y	  la	  segregación	  especial	  en	  la	  
distribución	  de	  los	  recursos	  económicos.	  Describen	  dos	  posiciones	  teóricas.	  Po	  una	  parte	  los	  mercados	  de	  trabajo	  
de	   las	   ciudades	   occidentales	   están	   en	   un	   proceso	   hacia	   una	   economía	   post-­‐industrial.	   En	   esta	   transición	   los	  
trabajadores	   poco	   preparados	   son	   excluidos.	   Por	   otra	   parte,	   la	   estructura	   socieconómica	   de	   las	   ciudades	  
contemporáneas	  está	  polarizada.	  Las	  ciudades	  globales	  son	  vistas	  como	  lugares	  donde	  los	  profesionales	  de	  clase	  
media	  alta	  y	  el	  crecimiento	  de	  los	  servicios	  proletarios	  se	  retroalimentan.	  Hay	  suficientes	  oportunidades	  laborales	  
para	  los	  menos	  educados.	  




inversión	   y	  
endeudamiento	  
Precio	   depende	   del	   modo	   de	   construcción,	   ubicación	   y	   resultado	   de	   la	  
tensión	  entre	  la	  oferta	  y	  la	  demanda.	  En	  él	  influyen	  los	  tipos	  de	  interés	  y	  de	  
las	  rentas	  
Pezeu-­‐Massabuau	  (1988),	  Case,	  
Quigley	  et	  al.	  (2005),	  Martínez	  
Pagés,	  Maza	  (2003)	  
Relación	  con	  el	  suelo	  y	  con	  el	  mercado	  de	  alquiler	   Montalvo	  (2007b)	  	  
Problemas	   de	   cuantificación	   y	   de	   agregación	   de	   precios	   debido	   a	   la	  
multicolinealidad	  
Cubero	  (2007),Montalvo	  (2003),	  
Martínez	  Pagés	  y	  Maza	  (2003)	  	  	  
Inversión	  
Coincide	  en	  la	  mayoría	  de	  los	  casos	  con	  la	  adquisición	  de	  un	  servicio	  lo	  que	  
la	   distingue	   de	   otros	   activos	   financieros.	   La	   demanda	   de	   viviendas	  
inversión	  depende	  del	  equilibrio	  esperado	  en	  el	  mercado	  de	  consumo	  de	  
servicios	  de	  vivienda	  
Fuentes	  (2009),	  Martínez	  y	  
Pagés	  (2003)	  	  	  
Endeudamiento	   Los	  precios	  y	  la	  inversión	  influyen	  en	  el	  endeudamiento	  de	  las	  familias.	  Éste	  ha	  actuado	  como	  motor	  de	  la	  economía	  
Naredo	  Pérez	  (2004),	  Febrero	  
Paños,	  Dejuán	  Asenjo	  (2009).	  
Crisis	   y	  
burbujas	  
Crisis	  actual	  ha	   sido	  precedida	  del	  mayor	  ciclo	  expansivo	  de	  construcción	  
de	  los	  últimos	  cuarenta	  años	  	  
Miguel	  (2009),	  Naredo	  Pérez	  
(2004),	  Rodríguez	  (2010),	  
Montiel	  Márquez	  (2011),	  
Rodríguez	  López	  (2009)	  
La	   burbuja	   inmobiliaria	   fue	   consecuencia	   de	   las	   condiciones	   de	  
financiación,	   la	   política	   monetaria	   y	   de	   las	   políticas	   de	   fomento	   de	   la	  
compra	  de	  vivienda	  
Castaño	  Martínez	  (2012),	  García	  
Montalvo	  (2006),	  García	  
Montalvo	  (2007b),	  García	  
Montalvo	  (2007a)	  
El	   aumento	   de	   demanda:	   facilidad	   de	   préstamos,	   modelo	   productivo	  
basado	   en	   la	   construcción,	   efecto	   riqueza	   y	   financiación	   de	   la	  
administración	  pública	  
Romero	  2012,	  Rodríguez	  López	  
2010,	  2013	  
Relación	   con	   el	   sistema	   capitalista	   	   y	   la	   vivienda	   y	   la	   construcción	   como	  
productos	  que	  permiten	  acumulación	  de	  capital	  
Miren	  Etxezarreta	  y	  Ramón	  
Ribera	  (2008)	  	  
Consecuencias	  económicas,	  políticas,	  sociales,	  ambientales	  y	  territoriales.	  	  
Romero	  (2012),	  Marisol	  García	  
(2010)	  Rodríguez	  (2010)	  
Viviendas	   no	  
principales	  
Dificultad	  de	  discernir	  entre	  vivienda	  vacía	  y	  secundaria,	  la	  mejor	  opción	  es	  
trabajar	  con	  viviendas	  no	  principales	  
Vinuesa	  Angulo	  (2008),	  Teijeiro	  
(2004)	  	  
La	  vivienda	  vacía	  en	  España	  supera	  con	  creces	  el	  stock	  técnico.	  Diferentes	  
factores	   que	   influyen:	   estado	   de	   conservación,	   fecha	   de	   construcción,	  
precios,	  deficiencias	  de	  habitabilidad,	  decisión	  de	   los	  propietarios,	  exceso	  
de	   viviendas	   (como	   consecuencia	   de	   despoblamiento	   o	   porque	   se	  
construyen	  más	  viviendas	  de	  las	  necesarias)	  	  
Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  
Consecuencias	   negativas	   de	   las	   viviendas	   vacías:	   patrimonio	   sin	  
aprovechamiento,	   inadecuado	   uso	   de	   la	   propiedad,	   uso	   ineficiente	   del	  
espacio	  urbano,	  consumo	  excesivo	  del	  territorio	  	  	  
Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  
Viviendas	   secundaria:	   la	   congestión	  de	   las	  áreas	  urbanas,	  el	   aumento	  del	  
nivel	  de	  vida,	  ampliación	  del	  tiempo	  libre,	  actividad	  turística,	  concesión	  de	  
beneficios	  fiscales,	  colocación	  de	  capitales	  acumulados	  
Del	  Pino	  Artacho	  (2003),	  
Delgado	  (2008)	  	  
Relación	  con	  la	  política	  de	  vivienda	  y	  la	  multiresidencial	  
Leal	  Maldonado	  (2005),	  
Módenes	  Cabrerizo,	  López	  Colás	  
(2005)	  
Impactos:	  demográficos,	  socioeconómicos,	  ambientales	  y	  territoriales	  	   López	  (2003)	  
Componente	  político	  
Las	  políticas	  
Inciden	  en:	  la	  actividad	  constructora,	  al	  régimen	  de	  tenencia,	  la	  legislación	  
de	  arrendamiento,	  el	  régimen	  fiscal,	  el	  sistema	  financiero,	  el	  gasto	  público,	  
la	  ordenación	  del	  territorio,	  en	  el	  PIB,	  el	  mercado	  crediticio	  y	  la	  renovación	  
urbana.	  	  
Sánchez	  Martínez	  (2002)	  
Intervenciones	  presupuestarias:	  ayudas	  directas	  y	  las	  ayudas	  indirectas	  de	  
carácter	   fiscal,	  como	  son	  subsidios	  a	   la	  vivienda	   implícitos	  en	  el	   impuesto	  
de	  la	  renta	  con	  desgravaciones,	  deducciones	  y	  reducción	  de	  impuestos.	  	  
Sánchez	  Martínez	  (2002)	  
Para	   algunos	   autores	   en	   España	   las	   políticas	   han	   sido	   ineficaces	   porque	  
sólo	   se	   aplican	   coyunturalmente	   así	   que	   los	   problemas	   persisten	  
históricamente	  	  
(Trilla	  2010)	  
Financiación	   y	  
fiscalidad	   de	   la	  
vivienda.	  
La	  propiedad	  está	   fiscalmente	   subvencionada.	  Aunque	  hay	   reducción	  por	  
alquiler,	  el	  gasto	  público	  más	  abultado	  es	  para	  apoyar	  la	  compra	  	  
(Inaurrieta	  2010).	  Montalvo	  
(2003)	  
Tenencia.	  
En	   el	   régimen	   de	   tenencia	   confluyen:	   la	   tipología	   familiar,	   la	   renta	  
disponible	  de	  los	  hogares,	  las	  exigencias	  profesionales,	  las	  expectativas	  de	  
los	  precios,	  las	  garantías	  de	  los	  propietarios	  y	  los	  tipos	  de	  interés	  
Pareja	  Eastway	  (2010)	  
Europa.	   La	   propiedad	   representa	   la	   máxima	   satisfacción	   que	   se	   puede	  
alcanzar	   poa	   la	   seguridad,	   independencia,	   responsabilidad	   personal,	  
orgullo	  y	  status	  familiar,	  participación	  cívica	  
Pareja	  Eastway	  (2010),	  Bauer	  
(1963),	  Trilla	  (2001)	  
España:	  desequilibrio	  a	  favor	  de	  la	  propiedad	   Pareja	  Eastway	  (2010)	  
Vivienda	   de	  
protección	  
Se	   crean	   para	   favorecer	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   todos	   los	   ciudadanos.	  
Relevancia	  en	  la	  regulación	  de	  los	  precios	  
Rodríguez	  López	  (2010c),Trilla	  
(2010),	  García	  y	  Tatjer	  (1998)	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oficial:	  VPO.	   Herramienta	   para	   mantener	   el	   sector	   de	   la	   construcción	   en	   épocas	   de	  
crisis.	  	   	  
Suelo.	  
Forma	  de	  regular	  el	  mercado	  inmobiliario	  a	  través	  de	  cuatro.	  Relación	  con	  
el	  precio	  de	  la	  vivienda	  y	  con	  la	  especulación.	  	  
García	  Montalvo	  (2007b),	  García	  
y	  Tatjer	  (1998)	  	  
	  En	  los	  90	  se	  produce	  un	  cambio	  en	  el	  modelo	  de	  ocupación	  del	  territorio	  
que	  aumenta	  el	  consumo	  del	  suelo	  	   Roger	  (2010)	  
Importante	   en	   la	   producción	   de	   vivienda.	   Sin	   embargo	   suelo,	   vivienda	   y	  
urbanismo	   fueron	   tratados	   de	   forma	   independiente	   por	   las	   leyes	  
españolas.	  	  
García	  Montalvo	  (2007a),	  
Alguacil	  et	  al.	  (2013),	  Roca	  
(2010)	  
Rehabilitación	  
y	   regeneración	  
urbana.	  
Relación	  con	  la	  transformación	  de	  la	  ciudad	  en	  busca	  de	  la	  cohesión	  social,	  
promoción	  de	  vivienda	  asequible,	  moderar	  el	  uso	  del	  suelo	  
Ponce	  Solé	  y	  Sibina	  Tomás	  
(2007),	  Graça	  Dias	  (2006)	  	  
Derecho	   a	   la	  
vivienda.	  
Permite	   disfrutar	   de	   derechos	   fundamentales.	   Se	   dirige	   a	   quien	   no	  
disponen	  de	  suficientes	  medio	  para	  obtener	  una.	  Se	  debe	  satisfacer	  por	  un	  
tipo	  de	  vivienda	  social	  y/o	  de	  protección	  pública	  	  
García	  Macho	  (2009)	  
Es	   subjetivo	   	   y	   genera	   obligaciones	   de	   medios	   no	   de	   resultados,	   no	   se	  
distingue	  de	  otros	  derechos	  civiles	  y	  políticos	  .	  	  
García-­‐Álvarez	  (2009),	  Ponce	  y	  
Sibina	  (2007)	  
El	  territorio	  
El	   proceso	   de	  
urbanización	  
territorial	   en	  
España.	  
El	   marco	   jurídico	   del	   territorio,	   y	   por	   lo	   tanto	   su	   urbanización,	   defiende	  
intereses	  de	  las	  clases	  dominantes	   Capel	  (1977)	  
La	   urbanización	   postindustrial	   se	   basa	   en	   la	   desindustrialización	   de	   la	  
población	  activa	   y	   en	   la	   reindustrialización	  de	   la	   economía	  a	   través	  de	   la	  
tercerización	  de	   la	   sociedad	  y	  de	   la	  economía	  que	   favorece	  a	   las	  grandes	  
metrópolis	  donde	  se	  localizan	  los	  centros	  de	  decisión	  y	  de	  servicios	  	  
Capel	  (2003)	  
Transición	   urbana:	   crecimiento	   de	   las	   periferias,	   desarrollos	   periféricos,	  
desplazamiento	   de	   las	   población	   del	   centro	   de	   la	   ciudad	   a	   las	   áreas	  
periféricas	  con	  efectos	  como	  mayor	  tráfico,	  los	  movimientos	  pendulares,	  la	  
congestión,	   la	   segregación	   de	   la	   población,	   el	   éxodo	   de	   empleos	   entre	  
otros.	  	  
Precedo	  Ledo	  (1989),	  Capel	  
2003,	  Docampo	  (2014),	  
Los	   planes	   de	  
ordenación	  
territorial	   y	   la	  
vivienda.	  
Los	   planes	   de	   ordenación	   han	   estado	   considerados	   como	   una	   variable	  
independiente	  de	  la	  dinámica	  de	  población	  	   Vinuesa	  (2005)	  
La	  intervención	  pública	  es	  necesaria	  para	  tener	  una	  política	  urbanística	  	   Ponce	  Solé,	  Sibina	  Tomás	  2007	  
El	   modelo	   de	  
crecimiento	  
territorial	   y	   la	  
construcción	  
residencial.	  
Los	   polígonos	   de	   vivienda	   como	   solución	   a	   la	   escasez	   de	   vivienda	   han	  
tenido	  efecto	  en	  el	  crecimiento	  territorial	  	   Según	  Capel	  (1977)	  
Paradojas	  del	  modelo	  de	  crecimiento:	   se	  ha	  desarrollado	  un	  alto	  nivel	  de	  
legislación	   pero	   no	   se	   ha	   evitado	   la	   corrupción;	   aumento	   la	   construcción	  
pero	  se	  ha	  reducido	  la	  capacidad	  de	  acceso;	  se	  amplía	  la	  urbanización	  pero	  
se	  abandona	  el	  patrimonio	  ya	  existente	  
Según	  Romero	  (2012)	  
Se	  generó	  burbuja	  inmobiliaria	  con	  un	  consumo	  abusivo	  y	  desordenado	  del	  
suelo,	   un	  despilfarro	  de	   los	   recursos	  que	  ha	  partido	  del	   nivel	   local	   y	   que	  
implica	   la	   pérdida	   del	   patrimonio	   territorial,	   degradación	   de	   referentes	  
paisajísticos	  y	  culturales	  
Romero	  (2012),	  Fernñandez	  
Tabales	  y	  Cruz	  (2013)	  
Territorio,	  
vivienda,	  
ciudad,	   trabajo	  	  
y	  movilidad.	  
La	   ciudad	   es	   el	   núcleo	   del	   comercio,	   la	   comunicación	   	   y	   las	   decisiones	  
políticas.	   En	   este	   contexto	   se	   transmiten	   valores,	   actitudes	   y	  
comportamientos	   concretos	   que	   se	   definen	   bajo	   el	   término	   de	   ‘cultura	  
urbana’.	   Es	   el	   espacio	   en	   el	   que	   se	   asienta	   la	   superestructura	   político-­‐
administrativa	   y	   donde	   se	   va	   configurando	   el	   concepto	   de	   ciudadanía	  
vinculado	   al	   estado	   que	   debe	   garantizar	   los	   derechos	   individuales	   y	  
colectivos	  
Según	  Lefevre	  (1976),	  Castells	  
(2004)	  
Nuevo	  sistema	  urbano:	  las	  grandes	  ciudades	  se	  convierten	  en	  nódulos	  del	  
sistema	   internacional	   con	   más	   suburbanización,	   metropolitanización	   y	  
empobrecimiento	   con	   mayores	   desigualdades	   sociales,	   económicas	   y	  
espaciales	  que	  requiere	  de	  una	  nueva	  forma	  de	  gestión	  
Sassen	  (1994b)	  Castells	  (2004),	  
(Sassen	  1999)	  
Se	  produce	  una	  transición	  entre	  el	  modelo	  de	  ciudad	  histórica	  y	   la	  actual	  
ciudad-­‐territorio	   Harguindey	  (2014).	  
Es	  necesario	  que	  las	  ciudades	  tengan	  más	  autonomía	  a	  la	  hora	  de	  gestionar	  
estos	  la	  vivienda	  para	  poder	  responder	  correctamente	  a	  las	  necesidades	  de	  
la	  ciudadanía.	  	  	  
Boja	  y	  Castells	  (1997)	  
El	  crecimiento	  de	  puestos	  de	  trabajo	  altamente	  cualificados	  ha	  llevado	  a	  la	  
dispersión	  de	  la	  clase	  media,	  las	  áreas	  que	  anteriormente	  pertenecían	  a	  la	  
clase	  trabajadora	  han	  pasado	  a	  pertenecer	  a	  la	  clase	  media	  	  
Hall	  (2001)	  
Movilidad	  creciente	  de	  la	  población	  porque	  la	  lógica	  de	  la	  localización	  de	  la	  
expansión	  de	  la	  industria	  es	  diferente	  a	  la	  de	  la	  localización	  de	  viviendas.	  El	  
movimiento	  de	  millones	  de	  personas	  que	  se	  desplazan	  a	  diario	  en	  distintas	  
direcciones	  de	  casa	  para	  ir	  a	  trabajar	  o	  realizar	  otras	  tareas	  solo	  se	  puede	  
producir	  con	  un	  mínimo	  de	  conflicto	  físico	  y	  social	  	  
Capel	  (2003),	  Almeida	  Marques,	  
Mora	  Aliseda	  et	  al.	  (2010)	  
Elaboración	  propia.	  




Este	   cuadro	   resume	   la	   situación	  actual	  de	   la	   ‘Sociología	  de	   la	  Vivienda’	   y	   srive	   como	  
base	   teórica	   para	   estructurar	   la	   descripción	   del	   sistema	   residencial	   en	   España	   en	   sus	  
diferentes	   componentes.	  Asimismo	  permite	   comprobar	  aquellas	   variables	  más	   importantes	  
para	  describir	  la	  política	  residencial,	  la	  construcción	  de	  un	  modelo	  explicativo,	  el	  análisis	  del	  
parque	  residencial,	  de	  la	  construcción	  y	  de	  la	  necesidad.	  Finalmente	  este	  trabajo	  teórico	  ha	  
sido	   esencial	   para	   construir	   el	   análisis	   del	   discurso	   existente	   sobre	   el	   sistema	   residencial	  



















Una	   vez	   analizados	   los	   estudios	   actuales	   sobre	   la	   situación	   del	   sistema	   residencial	   en	  
relación	  a	  diferentes	  variables	  este	  apartado	  nace	  de	  la	  necesidad	  de	  vincularlas	  teniendo	  en	  
cuenta	  la	  relación	  de	  la	  investigación	  residencial	  con	  el	  estado	  y	  sus	  políticas	  como	  defiende	  
Kemeny	   (1992).	   El	   papel	   del	   estado	   es	   fundamental	   en	   la	   formulación	   de	   la	   problemática	  
residencial,	   pero	   también	   lo	   es	   en	   su	   solución.	   Kemeny	   junto	  a	   Lowe	   (1998)	  describen	  dos	  
enfoques	   esenciales	   que	   se	   han	   desarrollado	   a	   la	   hora	   de	   realizar	   investigaciones	  
residenciales:	   la	  perspectiva	  particularista	  basada	  en	  estudios	   empíricos	   según	   la	   cual	   cada	  
país	  es	  visto	  como	  único,	  y	   la	  universalista	  según	   la	  cual	   los	  países	  responden	  a	   los	  mismos	  
imperativos	  generales.	  La	  pespectiva	  utilizada	  en	  esta	  tesis	  es	  un	  punto	  intermedio,	  con	  una	  
carga	   importante	  de	   la	  visión	  sociohistoríca	  para	  entender	   la	  situación	  actual	  desde	   la	  base	  
de	  su	  desarrollo.	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Una	   vez	   establecido	   el	   marco	   teórico	   del	   estudio	   de	   la	   vivienda,	   sus	   antecedentes	   y	   la	  
situación	   actual	   es	   necesario	   presentar	   el	   funcionamiento	   y	   la	   evolución	   del	   sistema	  
residencial	   en	   España	   utilizando	   el	   mismo	   esquema	   de	   componentes	   que	   hemos	   venido	  
usando	  hasta	  el	  momento	  y	  centrándonos	  en	  la	  situación	  actual	  y	  en	  los	  acontecimientos	  del	  
último	  periodo.	  	  
	  
3.1.	  El	  término	  sistema.	  
	  
Se	   ha	   decidido	   utilizar	   el	   término	   sistema	   desde	   una	   visión	   utilitaria	   del	   concepto	   sin	  
querer	   entrar	   en	   discusiones	   teóricas	   sobre	   su	   uso	   porque	   parece	   el	   más	   apropiado	   para	  
describir	   el	   funcionamiento	  de	   la	   vivienda.	   El	   concepto	  de	   sistema	   residencial	   permite	   una	  
perspectiva	   temporal	   dinámica	   y	   la	   intersección	   entre	   la	   evolución	   de	   las	   estructuras	  
demográficas	   y	   los	   comportamientos	   residenciales	   y	   familiares.	   Según	   Módenes	   y	   López-­‐
Colás	  (2014)253	  este	  concepto	  expone	  la	  interrelación	  entre	  población	  y	  vivienda	  en	  un	  marco	  
explicativo	   amplio	   porque	   permite	   esquematizar	   las	   relaciones	   mutuas	   de	   los	   contextos	  
demográfico,	   social,	   político	   y	   territorial	   con	   los	   mercados	   y	   estructuras	   residenciales.	  
Utilizando	  el	  término	  sistema	  residencial	  podemos	  unir	  las	  viviendas,	  actores	  e	  instituciones	  
que	  explican	  la	  producción,	  el	  consumo	  y	  la	  regulación	  de	  la	  vivienda	  como	  fenómeno	  social.	  
Además	  a	  través	  de	  este	  concepto	  podemos	  destacar	  el	  papel	  protagonista	  de	   la	  población	  
en	  las	  pautas	  de	  consumo	  residencial	  y	  su	  influencia	  sobre	  el	  resto	  de	  elementos	  del	  sistema.	  
Lo	  que	  pretendemos	  al	  utilizar	  el	  término	  sistema	  es	  indicar	  que	  las	  propiedades	  de	  éste	  
no	   pueden	   ser	   únicamente	   descritas	   en	   términos	   de	   sus	   elementos	   separados;	   su	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comprensión	   se	   presenta	   realmente	   cuando	   se	   estudian	   globalmente,	   de	   forma	   integrada.	  
Este	  concepto	  es	  fundamental	  pues	  apoya	  la	  visión	  integradora	  que	  pretende	  esta	  tesis	  sobre	  
la	  cuestión	   residencial:	   la	  vivienda	  es	  un	  sistema	   formado	  por	  diferentes	  componentes	  que	  
no	   pueden	   ser	   comprendidos	   de	   forma	   individual	   porque	   cada	   una	   de	   ellos	   afecta	   y	   es	  
afectado	  por	  el	  resto	  de	  forma	  constante.	  La	  opción	  de	  utilizar	  este	  término	  se	  basa	  en	  una	  
cuestión	  didáctica	  y	  explicativa,	  pensamos	  que	  el	  uso	  de	  esta	  perspectiva	  encuadra	  bien	  con	  
la	  explicación	  de	  la	  vivienda	  y	  de	  todos	  los	  componentes	  que	  influyen	  en	  su	  funcionamiento.	  
En	  términos	  generales	  un	  sistema	  es	  un	  conjunto	  de	  elementos	  relacionados	  de	  forma	  
dinámica	   para	   realizar	   una	   actividad	   con	   un	   objetivo	   concreto,	   esto	   es,	   unidades	  
recíprocamente	  relacionadas	  que	  se	  retroalimentan	  para	  alcanzar	  un	  objetivo	  en	  común.	  En	  
el	  caso	  del	  sistema	  residencial	   su	  composición	  en	  diferentes	  componentes	   tiene	   la	  objetivo	  
último	   de	   la	   provisión	   de	   alojamiento	   de	   la	   población.	   El	   cambio	   en	   alguno	   de	   estos	  
componentes	   producirá	   cambios	   en	   el	   resto	   y	   en	   la	   consecución	   de	   los	   objetivos.	   Estos	  
cambios	   son	   de	   naturaleza	   probabilística	   porque	   no	   sabemos	   qué	   resultado	   particular	  
producirá	   realmente	  dicho	  cambio.	  Entendemos	  pues	  que	  el	   funcionamiento	  de	   la	  vivienda	  
no	   es	   totalmente	   previsible	   porque	   responde	   a	   muchas	   y	   diferentes	   variables	   y	   está	  
vinculado	   a	   sistemas	   mayores	   y	   subsistemas	   cuya	   influencia	   es	   fundamental	   con	  
consecuencias	  muchas	  veces	  inesperadas.	  	  	  
Dentro	  del	  sistema	  social	  el	  sistema	  residencial	  es	  un	  subsistema	  que	  está	  vinculado	  al	  
contexto	   concreto	   de	   una	   población	   con	   una	   cultura,	   una	   situación	   económica	   y	   unas	  	  
circunstancias	   políticas	   propias.	   Tiene	   una	   naturaleza	   planeada,	   esto	   es,	   creada	   por	   el	  
hombre,	   e	   imperfecta	   por	   lo	   que	   necesita	   de	   elementos	   de	   control	   para	   reducir	   la	  
variabilidad	  e	  inestabilidad.	  Para	  comprobar	  su	  eficiencia	  y	  eficacia254	  es	  necesario	  recurrir	  al	  
análisis	  del	  cumplimiento	  de	  sus	  objetivos.	  	  
En	  conclusión,	  partimos	  desde	  un	  punto	  de	  vista	  sistemático	  en	  tanto	  que	  entendemos	  
que	  la	  vivienda	  forma	  un	  sistema	  constituido	  por	  diferentes	  partes	  que	  están	  en	  un	  continuo	  
proceso	  dinámico	  de	   interacción.	   Es	  un	   sistema	  probabilístico	   porque	   sus	   variables	  pueden	  
ser	  explicadas	  en	  términos	  predictivos	  y	  no	  con	  certeza,	  con	  una	  naturaleza	  multidisciplinaria	  
propia	   de	   esta	   investigación	   que	   busca	   conceptos	   y	   técnicas	   de	   diferentes	   campos	   de	  
estudio,	  esto	  es,	  una	  síntesis	  integradora	  de	  partes	  relevantes	  de	  todos	  los	  campos.	  Además	  
cumple	   con	   una	   función	   descriptiva	   buscando	   analizar	   las	   características	   y	   multivariable	  
porque	  asume	  que	  un	  evento	  puede	  ser	  causado	  por	  numerosos	  factores	  interrelacionados	  e	  
interdependientes.	  	  
En	   este	   sentido	   queremos	   destacar	   de	   nuevo	   la	   importancia	   de	   la	   visión	   global	   e	  
integradora	   que	   aporta	   la	   Sociología	   como	   disciplina	   para	   entender	   el	   funcionamiento	   del	  
sistema	   residencial	   actual.	   Este	   sistema	   tiene	   cuatro	   componentes	   principales	   que	  
determinan	   su	   funcionamiento	   y	   evolución	   y	   que	   influyen	   en	   la	   lectura	   territorial	   que	  
podemos	  hacer	  del	  mismo:	  
• El	  componente	  demográfico:	  número	  y	  evolución	  de	  los	  hogares.	  Es	  el	  que	  determina	  
las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población	  e	  influye	  en	  la	  demanda	  residencial.	  
• El	  componente	  económico:	  producción	  de	  vivienda	  y	  mercado	  residencial.	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• El	  componente	  político:	  marco	  político	  del	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  
• El	  componente	  cultural.	  
	  
Pero,	  ¿cómo	  se	   relacionan	  estos	  componentes?	  De	   forma	  esquemática	  podemos	  decir	  
que	  el	  componente	  político	  es	  el	  marco	  en	  el	  que	  se	  desarrolla	  el	  sistema,	  el	  que	  determina	  
las	   reglas	   ‘públicas-­‐conocidas’.	   Este	   componente	   debe	   tener	   en	   cuenta	   el	   componente	  
demográfico,	  pues	  es	   la	  población	  quien	  en	  último	  término	  hará	  uso	  de	   la	  vivienda,	  y	  debe	  
regular	  	  y	  controlar	  el	  componente	  económico.	  Según	  Sánchez	  (2002)	  la	  intervención	  pública	  
en	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  está	  planteada	  por	  razones	  de	  eficiencia	  y	  equidad255.	  
El	   componente	   demográfico	   viene	   determinado	   por	   los	   hogares.	   Cada	   hogar	   necesita	  
una	   vivienda,	   por	   lo	   que	   hay	   que	   analizar	   la	   evolución	   de	   los	   hogares	   para	   planificar	   el	  
número	   de	   viviendas	   necesarias	   y	   cubrir	   la	   necesidad	   de	   ausencia	   de	   la	   población,	   esto	  
supone	  conocer	  cuántos	  hogares	  necesitan	  una	  vivienda	  para	  alojarse	  los	  que	  supone	  realizar	  
cálculos	  en	  los	  que	  intervienen	  diferentes	  variables.	  El	  componente	  económico	  debe	  producir	  
viviendas	  suficientes	  para	  cubrir	  esta	  necesidad	  de	  ausencia	  y	  el	  componente	  político	  debe	  
asegurar	  que	  todos	  los	  hogares	  puedan	  acceder	  en	  igualdad	  de	  condiciones.	  
El	  componente	  económico	  produce	  más	  viviendas	  que	  las	  requeridas	  por	  el	  componente	  
demográfico.	   Esto	   sucede	  en	  esencia	  porque	  el	   componente	  económico	  es	  un	  mercado	  en	  
busca	  de	  beneficios	  por	   lo	  que	  produce	  viviendas	  para	  cubrir	   la	  necesidad	  de	  aspiración	  de	  
parte	  de	   la	  población	  entendiendo	   la	  vivienda	  como	  un	  bien	  de	   inversión,	  una	  mercancía	  y	  
olvidando	   en	   el	   camino	   cubrir	   las	   necesidades	   de	   ausencia	   de	   alojamiento	   de	   aquellos	  
hogares	   que	   no	   cumplen	   las	   condiciones	  mínimas	   para	   entrar	   en	   el	  mercado.	   El	   problema	  
esencial	  es	  por	  lo	  tanto	  el	  desequilibrio	  existente	  entre	  la	  producción	  de	  viviendas	  asequibles	  
para	  cubrir	  la	  necesidad	  de	  ausencia	  y	  la	  producción	  de	  viviendas	  para	  cubrir	  le	  necesidad	  de	  
aspiración.	   La	   producción	   de	   las	   segundas	   aporta	   más	   beneficios,	   es	   más	   rentable	  
económicamente,	   por	   lo	   que	   el	   componente	   económico	   se	   centra	   en	   estas	   últimas.	   Esto	  
determina	  un	  modelo	  económicamente	  orientado	  y	  socialmente	  débil.	  	  
La	  crisis	  actual	  es	  una	  situación	  que	  deriva	  de	  unas	  políticas	  residenciales	  elaboradas	  por	  
el	   componente	  político	  que	   favorecieron,	   apoyaron	  e	   incluso	   fomentaron	   la	  producción	  de	  
viviendas	   de	   aspiración	   olvidando	   proteger	   la	   producción	   de	   viviendas	   de	   ausencia	   para	   la	  
demanda	  de	  todos	  los	  hogares	  del	  componente	  demográfico.	  Uno	  de	  los	  problema	  en	  cuanto	  
al	   número	   y	   la	   localización	   de	   las	   viviendas	   es	   que,	   al	   responder	   casi	   únicamente	   a	   las	  
demandas	  del	  mercado,	  sin	  elaborar	  una	  planificación	  social	  efectiva,	  no	  se	  terminan	  o	  están	  
vacías	   al	   mismo	   tiempo	   que	   hay	   sectores	   de	   la	   población	   que	   no	   pueden	   acceder	   a	   una	  
vivienda	  o	  que	  habiéndolo	  hecho	   la	  pierden	  por	  no	  poder	  pagarla.	  Esta	  situación	  tiene	  una	  
lectura	  territorial	  y	  hace	  referencia	  en	  muchas	  ocasiones	  a	  cuestiones	  de	  índole	  cultural	  que	  
deben	  ser	  modificadas	  para	  poder	  conseguir	  un	  sistema	  más	  eficaz.	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
255	   Tiene	   las	   siguientes	   funciones.	   La	   función	   de	   asignación	   de	   la	   política	   presupuestaria:	   provisión	   pública	   de	  
ciertos	   bienes	   y	   servicios	   que	   deben	   pagarse	   mediante	   financiación	   presupuestaria.	   La	   vivienda	   como	   bien	  
preferente	  y	  un	  derecho	   fundamental	  porque	   forma	  parte	  de	   los	  bienes	   subvencionados	  por	  el	   Sector	  Público,	  
reduciendo	  el	  precio	  del	  mercado	  para	  los	  individuos	  mediante	  diversos	  instrumentos.	  La	  función	  de	  distribución:	  
ajustar	  la	  distribución	  de	  la	  renta	  para	  asegurar	  mayor	  equidad.	  Es	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  sociales	  que	  benefician	  
particularmente	  a	  las	  familias	  con	  ingresos	  bajos.	  Finalmente	  la	  función	  de	  estabilización	  ara	  intentar	  conseguir	  un	  
equilibrio	  entre	  los	  diferentes	  componentes.	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Según	   Módenes	   y	   Colás	   (2014)	   España	   tiene	   un	   sistema	   residencial	   mediterráneo	   o	  
familiarista	  similar	  a	  Portugal	  o	   Italia	  con	  un	  estado	  de	  bienestar	  caracterizado	  por	  una	  alta	  
mercantilización	   de	   los	   bienes	   y	   servicios	   básicos	   relacionados	   con	   el	   bienestar,	   una	  
estratificación	  social	  relativamente	  alta	  y	  un	  sistema	  de	  provisión	  en	  el	  que	  la	  familia	  tienen	  
una	   posición	   dominante.	   Culturalmente	   la	   vivienda	   en	   propiedad	   se	   entiende	   como	  
patrimonio	   que	   debe	   transmitirse	   en	   el	   interior	   de	   la	   familia,	   es	   una	   cuestión	  
intergeneracional.	  	  La	  alta	  proporción	  de	  propietarios	  se	  puede	  interpretar	  como	  una	  falta	  de	  
otras	  modalidades	  de	   tenencia	  o	  un	   sistema	  de	  provisión	  que	  no	  es	  apoyado	  o	  promovido	  
suficientemente	   por	   el	   estado,	   lo	   que	   perjudica	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   las	   capas	   más	  
vulnerables	   de	   la	   sociedad	   y	   en	   general	   a	   la	   formación	   y	   la	   capacidad	   reproductiva	   de	   los	  
hogares256	  (Módenes,	  López-­‐Colás	  2014:	  108).	  
	  
3.2.	  El	  componente	  demográfico.	  	  
El	   componente	   demográfico,	   como	   ya	   hemos	   dicho	   en	   el	   Capítulo	   2,	   se	   podría	   llamar	  
componente	   social	   como	   lo	   define	   Cortés	   Alcalá	   (1995a).	   Éste	   está	   determinado	   por	   la	  
población,	   más	   concretamente	   por	   los	   hogares,	   su	   evolución,	   creación,	   desaparición	   y	  
estructura,	  que	  determinan	  tanto	  la	  necesidad	  como	  la	  demanda	  de	  vivienda257.	  La	  creación	  y	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
256	  La	  demanda	  en	  España	  se	  ha	  caracterizado	  por	  un	  origen	  demográfico	  bastante	  sólido	  en	  las	  últimas	  décadas	  
por	   la	   llegada	   a	   edades	   adultas	   de	   las	   generaciones	   del	   baby	   boom	   y	   por	   la	   inmigración	   exterior,	   esto	   ha	  
conducido	  a	  una	   falsa	   sensación	  de	   solidez.	   Las	  estimaciones	  de	  necesidades	  durante	   los	   años	  del	  boom	   no	   se	  
podían	  estimar	  porque	  ninguna	  proyección	  anticipaba	  la	  intensidad	  de	  la	  inmigración.	  
257	  	  Vinuesa	  (2005)	  destaca	  el	  concepto	  de	  residentes	  utilizado	  en	  los	  censos	  como	  aquellos	  que	  personifican	  la	  
necesidad	  básica	  de	  alojamiento	  y	  el	  derecho	  constitucional	  a	  disfrutar	  de	  una	  vivienda	  digna	  y	  adecuada	  (además	  
la	  residencia	  o	  adscripción	  administrativa	  a	  un	  territorio	  se	  concreta	  siempre	  en	  un	  alojamiento	  o	  vivienda).	  Leal	  
Maldonado	  y	  Cortés	  Alcalá	  	  (1995)	  destacan	  el	  concepto	  de	  usuario	  de	  la	  vivienda	  como	  los	  que	  llevan	  a	  cabo	  sus	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desaparición	  de	   los	  hogares	  determina	   las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	   la	   sociedad,	  esto	  
es,	   el	   número	   de	   viviendas	   necesarias	   para	   alojar	   a	   la	   población.	   El	   hogar	   es	   un	   grupo	   de	  
personas	   residentes	  en	   la	  misma	  vivienda	   familiar,	  a	  cada	  uno	   le	  corresponde	  una	  vivienda	  
familiar	   permanente	   o	   vivienda	   principal258.	   Para	   comprender	   bien	   este	   componente	  
debemos	   tener	   en	   cuenta	   varios	   elementos.	   1)	   la	   estructura	   de	   los	   hogares:	   su	   tipología;	  
nuclear,	   extendido,	   unipersonal;	   la	   edad,	   hogares	   jóvenes	   o	   mayores;	   y	   tamaño.	   Estas	  
variables	  definen	  la	  clase	  de	  vivienda	  que	  necesita	  cada	  hogar.	  2)	  La	  evolución	  de	  los	  hogares:	  
cómo	  ha	  ido	  cambiando	  la	  estructura	  de	  los	  hogares	  y	  consecuentemente	  sus	  necesidades.	  3)	  
La	   importancia	   de	   los	   hogares	   con	   dificultades	   residenciales,	   que	   como	   ya	   hemos	  
mencionado	   son	   principalmente	   los	   inmigrantes,	   emancipados,	   mayores259	   o	   los	   hogares	  
unipersonales.	  	  
A	   todas	   estas	   cuestiones	   debemos	   añadir	   dos	   conceptos	   fundamentales	   para	  
comprender	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	   residencial:	   necesidad	   y	   demanda.	   Aunque	  
íntimamente	  relacionadas	  y	  la	  mayoría	  de	  las	  veces	  coincidentes,	  sus	  diferencias	  son	  las	  que	  
nos	   han	   permitido	   estructurar	   las	   diferencias	   entre	   el	   componente	   demográfico	   y	   el	  
económico.	  
	  
3.2.1.	  Los	  conceptos	  de	  necesidad	  y	  demanda	  residencial.	  
	  
“Las	   necesidades	   de	   vivienda	   se	   generan	   en	   las	   estructuras	   poblacionales	   y	   residenciales	   de	   la	  
sociedad.	  Son	  fruto	  de	  la	  evolución	  de	  la	  propia	  estructura	  social	  en	  la	  que	  la	  vivienda	  juega	  un	  papel	  
ordenador	  de	  primera	  magnitud,	  actuando	  de	  soporte	  de	   la	  organización	   familiar,	  elemento	  esencial	  
de	   la	   organización	   social”	   (Leal	  Maldonado,	   Cortés	  Alcalá	   1995:	   19)	   pero	   “el	   concepto	   de	   necesidad	  
abarca	  un	  amplio	  espectro	  de	  subjetivismos	  que	  alcanza	  desde	  la	  satisfacción	  del	  derecho	  básico	  que	  
garantiza	   la	   Constitución	   hasta	   la	   simple	   e	   ilimitable	   necesidad-­‐apetencia	   de	   mejorar	   de	   vivienda”	  
(Vinuesa	  Angulo	  2005:	  259).	  
	  
Debemos	  preguntarnos	  qué	  significa	  el	  término	  necesidad	  en	  esta	  investigación	  ya	  que	  
siguiendo	   la	   argumentación	   de	   Leal	   y	   Cortés	   (1995)	   entendemos	   que	   la	   necesidad	   puede	  
definirse	  en	  torno	  a	  dos	  situaciones	  distintas.	  Por	  una	  parte	  la	  necesidad	  puede	  implicar	  una	  
situación	  de	  ausencia	  de	  algo	  que	  es	   fundamental	  para	  el	  desarrollo	  de	   la	  vida	  de	   todo	  ser	  
humano,	  y	  por	  otra	  parte	  la	  necesidad	  como	  una	  situación	  en	  la	  que	  se	  aspira	  a	  algo	  de	  forma	  
subjetiva.	  Sería	   la	  diferencia	  entre	  algo	  que	  es	  imprescindible	  de	  algo	  que	  no	  lo	  es,	  entre	  lo	  
que	   se	   necesita	   para	   vivir	   y	   a	   lo	   que	   se	   anhela	   subjetivamente.	   Teniendo	   en	   cuenta	   esta	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
necesidades	   sociales	   de	   forma	  permanente	   en	  una	   vivienda,	   utilizándola	   para	   la	   vida	   cotidiana.	   En	   esta	  misma	  
dirección	  nos	  parece	  interesante	  destacar	  el	  concepto	  de	  habitante.	  Según	  Pezeu-­‐Massabuau	  (1988)	  los	  estados	  
modernos	   intentan	   estimar	   el	   número	   necesario	   de	   alojamientos	   con	   cálculos	   que	   hacen	   necesario	   realizar	  
normas	  y	  tomar	  decisiones	  oficiales	  que	  acaban	  	  por	  reducir	  al	  habitante	  en	  usuario.	  “Aún	  queda	  todo	  por	  hacer	  si	  
se	  procura	  que	  el	  usuario	  se	  convierta	  de	  nuevo	  en	  un	  habitante	  de	  pleno	  derecho	  y	  se	  sienta	  responsable	  de	  su	  
alojamiento	  y	  libre	  con	  respecto	  a	  la	  norma	  dentro	  de	  la	  cual	  le	  es	  preciso	  vivir”	  (Pezeu-­‐Massabuau	  1988:	  166).	  
258	  En	  este	  punto	  hay	  que	  diferenciar	  entre	  familia	  y	  hogar:	  la	  primera	  tiene	  lazos	  que	  los	  une	  y	  los	  hogares	  no	  
259	   La	   sociedad	   ignora	   los	   problemas	   de	   los	   prejubilados	   y	   pensionistas	   en	   buena	  medida	   debido	   a	   la	   falta	   de	  
presencia	  de	  estos	  mismos	  grupos	  en	   los	  medios	  de	  comunicación,	  como	  no	  sea	  con	  objeto	  de	  presentar	  casos	  
sensacionalistas	  o	   tendenciosos	   con	   relación	  a	   la	   situación	   real	  de	  este	   colectivo	   (Almarcha	  2010).	   La	   situación	  
residencial	   de	   las	   personas	  mayores	   se	   caracteriza	   por	   una	   elementos	   propios	   y	   diferenciadores	   respecto	   a	   la	  
situación	  residencial	  de	  otros	  grupos.	  La	  problemática	  deriva	  del	  proceso	  de	  envejecimiento,	  cuando	  se	  empieza	  a	  
perder	   la	   propia	   independencia	   personal	   al	   ser	   una	   ayuda	   permanente	   para	   realizar	   las	   actividades	   de	  
supervivencia	  cotidiana	  (Cortés	  Alcalá,	  Laínez	  Romero	  1998).	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diferencia	   podemos	   decir	   que	   la	   necesidad	   de	   vivienda260	   viene	   definida	   por	   ambas	  
situaciones	   y	   puede	   cubrir	   ambas	   necesidades	   al	   mismo	   tiempo.	   La	   vivienda	   es	  
principalmente	  un	  bien	  necesario	  e	  imprescindible	  para	  vivir,	  un	  bien	  de	  uso.	  En	  un	  sentido	  
físico	   cubre	   la	   necesidad	   básica	   de	   refugio	   y	   en	   un	   sentido	   social	   es	   fundamental	   para	   los	  
procesos	  de	  socialización	  y	  normalización	  de	   los	   individuos.	  Pero	   la	  vivienda	  es	   también	  un	  
‘algo’	   a	   lo	   que	   se	   aspira,	   convirtiéndose	   en	   un	   bien	   de	   inversión.	   En	   este	   último	   sentido,	  
siguiendo	  las	  teorías	  de	  Inglehart	  (1991)	  y	  Bourdieu	  (1991),	  podemos	  decir	  que	  la	  vivienda	  se	  
ha	   convertido	   en	   un	   valor	   posmaterialista,	   en	   tanto	   que	   no	   solo	   cumple	   la	   necesidad	   de	  
alojamiento	  sino	  también	  una	  necesidad	  de	  aspiración	  propia	  de	  los	  valores	  posmaterialistas,	  
y	  en	  un	  símbolo	  del	  habitus	  de	  cada	  grupo	  social,	  una	  distinción	  de	  clase	  que	  nos	  define	  y	  nos	  
clasifica	  dentro	  del	  mundo	  social261.	  
En	   este	   punto	   debemos	   reflexionar	   sobre	   una	   cuestión:	   ¿Es	   la	   vivienda	   ese	   valor	  
‘postmaterialista’	  o	  acaso	  son	  postmaterialistas	   los	  valores	  que	  a	  ésta	   le	  son	  asociados?	   	  La	  
vivienda	   como	   alojamiento	   es	   a	   todas	   luces	   una	   necesidad	   material,	   es	   un	   elemento	   que	  
forma	  parte	  de	   los	  valores	  materialistas:	   la	  necesidad	  de	  refugio	  para	  todo	  ser	  humano.	  Sin	  
embargo	   su	   construcción	   social	   ha	   llevado	   a	   que	   en	   la	   actualidad	   se	   la	   apliquen	   valores	  
postmaterialistas.	  El	  hecho	  de	  cubrir	  la	  necesidad	  básica	  de	  alojamiento	  no	  excluye	  el	  hecho	  
de	   que	   la	   vivienda	   se	   convierta	   en	   una	   necesidad	   de	   aspiración.	   En	   la	   actualidad	   nos	  
encontramos	  en	  una	  coyuntura	  en	  la	  que	  esta	  necesidad	  	  se	  presenta	  también	  como	  un	  signo	  
y	   símbolo	   del	   habitus	   de	   cada	   grupo	   social,	   es	   un	   elemento	   de	   distinción.	   Residir	   en	   una	  
determinada	   vivienda	   no	   es	   natural	   ni	   neutral,	   es	   un	   hecho	   diferenciador.	   La	   localización,	  
construcción,	  calidad,	  tamaño	  e	  incluso	  el	  código	  postal262	  en	  el	  que	  se	  encuentra,	  entre	  otras	  
variables,	  son	  elementos	  que	  distinguen	  a	  los	  usuarios,	  que	  generan	  desigualdad	  social	  y	  que	  
se	  relacionan	  con	  situaciones	  de	  pobreza	   (Cortés	  Alcalá	  1997).	  Existen	  diferentes	   formas	  de	  
apropiación	   diferencial	   para	   un	   sector	   con	   pocas	   posibilidades	   de	   acceder	   al	   mercado	  
especulativo	   que	   se	   ve	   en	   necesidad	   de	   autoconstruir	   o	   depender	   de	   las	   políticas	   y	  
estrategias	   del	   gobierno	   para	   constituirse	   como	   cliente	   pasivo	   (Carrasco	   Aquino,	   Andrés	  
Calderón	  2003).	  
En	  relación	  a	  este	  tema	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  otra	  cuestión	  cuando	  hablamos	  de	   la	  
necesidad	  de	   vivienda:	   el	   hecho	  de	   ‘poseer’	   una	  no	   implica	  que	   la	  necesidad	  esté	   cubierta	  
(Leal	   Maldonado,	   Cortés	   Alcalá	   1995).	   Estamos	   refiriéndonos	   a	   la	   existencia	   de	   unos	  
requisitos	  mínimos	  deseables	  que	   se	  van	   transformando	  con	  el	   tiempo.	  Estos	  mínimos	   son	  
establecidos	   socialmente,	   cambian	   con	   el	   paso	   del	   tiempo	   y	   distinguen	   lo	   que	   se	   puede	  
definir	   como	   una	   vivienda	   de	   lo	   que	   no.	   De	   nuevo	   esta	   construcción	   social	   genera	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
260	  “Medir	  la	  ‘demanda’	  en	  el	  sentido	  económico	  tradicional	  era	  una	  cosa,	  pero	  medir	  la	  ‘necesidad’	  en	  términos	  
cualitativos	  concretos	  no	  es	  una	  cuestión	  de	  sumar	  un	  factor	  correspondiente	  (…)	  a	  ciertos	  atributos	  físicos	  obvios	  
(…)	   se	   trata	   de	   un	   tipo	   de	   análisis	   de	   mercado	   totalmente	   distinto	   que	   requiere	   nuevos	   criterios	   y	   nuevos	  
métodos”	  (Bauer	  1963:	  35).	  “Need	  is	  a	  human	  attribute,	  but	  demand	  is	  a	  function	  of	  economic	  a	  political	  power”	  
(Short	  1996:	  194).	  
261	  Según	  Álvarez	  Sousa	  (1996)	  el	  estilo	  de	  vida	  explicado	  por	  Bourdieu,	  a	  partir	  de	  unos	  gustos	  y	  unas	  prácticas	  
que	  emanan	  de	  un	  habitus,	  se	  fue	  configurado	  por	  unas	  condiciones	  sociales	  de	  existencia	  determinadas,	  pero	  le	  
da	  más	  peso	  a	  la	  estructura	  para	  entender	  la	  acción.	  Su	  concepto	  de	  distinción	  no	  implica	  necesariamente,	  como	  
se	  puede	   creer,	   una	  búsqueda	   consciente	  de	   la	   distinción,	   pues	   él	   considera	   como	  distintivo	   todo	   consumo,	   al	  
margen	  de	  que	  haya	  sido	  o	  no	  realizado	  con	  el	  fin	  de	  «ser	  visto».	  Es	  decir,	  en	  el	  caso	  de	  la	  vivienda	  el	  consumo	  de	  
un	  tipo	  de	  vivienda	  en	  relación	  al	  habitus	  no	  tiene	  por	  qué	  ser	  consciente.	  	  
262	   Esta	   cuestión	   se	   relaciona	   con	   la	   imagen	   pública	   de	   lo	   barrios.	   Existe	   una	   fuerte	   relación	   entre	   la	  
internalización	  de	  una	   imagen	  negativa	  y	   la	  percepción	  de	   la	  dinámica	  del	  conflicto,	  generando	  sentimientos	  de	  
inseguridad	  llegando	  a	  ser	  un	  contexto	  de	  exclusión	  social	  y	  urbano	  (Costa	  Pinto,	  Gonçalves	  2000).	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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desigualdades	   entre	   los	   grupos	   sociales	   y	   define	   el	   concepto	   de	   infravivienda.	   Hay	   que	  
determinar	   la	  calidad	  y	  establecer	   límites	  en	  relación	  a	   lo	  que	  es	  una	   infravivienda	  y	  cuáles	  
son	  las	  condiciones	  aceptables	  y	  mínimas	  para	  considerar	  que	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  está	  
cubierta	  correctamente.	  Las	  exigencias	  de	  habitabilidad	  cambian	  de	  una	  sociedad	  a	  otra	  pero	  
generalmente	   una	   infravivienda	   implica	   la	   existencia	   deficiencias	   estructurales	   y	   de	  
instalaciones	   que	   suponen	   el	   deterioro	   de	   la	   vida	   de	   los	   habitantes.	   	   Consideramos	   este	  
hecho	  un	  ejemplo	  de	  la	  vivienda	  como	  elemento	  de	  distinción	  diferenciando	  la	  población	  que	  
puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  de	  la	  que	  no	  puede.	  
	  
“A	   pesar	   de	   todo,	   el	   discurso	   sobre	   la	   vivienda	   se	   traba	   y	   se	   organiza	   como	   si	   de	   un	   producto	  
corriente	   de	  mercado	   se	   tratara,	   como	   si	   fuera	   un	   bien	  móvil,	   como	   si	   no	   estuviera	   sometido	   a	   las	  
condiciones	  de	  localización,	  a	  las	  condiciones	  ambientales	  y	  del	  entorno,	  como	  si	  nada	  tuviera	  que	  ver	  
con	  la	  accesibilidad	  de	  lugar	  o	  la	  dotación	  de	  equipamientos	  públicos,	  o	  como	  si	  el	  valor	  simbólico	  de	  
los	  edificios	  o	  del	  mismo	  entorno	  urbanístico	  nada	  tuvieran	  que	  ver	  con	  el	  precio	  de	  la	  vivienda”	  (Tello	  i	  
Robira	  2003:	  142)263.	  	  	  
	  
Debemos	   aclarar	   la	   diferencia	   entre	   necesidad	   y	   demanda	   establecida	   en	   esta	  
investigación.	   Por	   una	   parte	   entendemos	   necesidad	   como	   la	   situación	   de	   ausencia	   de	  
vivienda,	  ésta	  está	  determinada	  por	  cuestiones	  demográficas	  derivadas	  de	  la	  evolución	  de	  la	  
población	   y	   los	   hogares,	   esto	   es,	   por	   factores	   demográficos	   y	   por	   el	   déficit	   habitacional	  
inicial.	   Debemos	   tener	   en	   cuenta	   que	   las	   necesidades	   deben	   considerarse	   en	   términos	  
cuantitativos	  y	  cualitativos	  	  aunque	  aquí	  nos	  centraremos	  en	  los	  primeros	  (Tun,	  López	  2011).	  	  
Por	  otra	  parte	  la	  demanda	  implica	  la	  disposición	  a	  adquirir	  una	  vivienda264,	  tanto	  como	  bien	  
de	   uso	   como	   de	   inversión	   y	   está	   determinada	   por	   la	   población,	   la	   renta,	   los	   precios	   y	   la	  
accesibilidad265	  al	  mercado	  de	  vivienda.	  Esta	  diferencia	  supone	  que	   	  no	  todo	  el	  mundo	  que	  
necesita	  una	  vivienda	  pueda	  demandarla	  por	  falta	  de	  recursos	  y	  que	  al	  mismo	  tiempo	  quién	  
la	   demanda	   no	   la	   ‘necesite’	   realmente.	   La	   demanda	   no	   es	   necesariamente	   sinónimo	   de	  
necesidad266	  porque	  se	  relaciona	  con	  la	  capacidad	  de	  pago	  o	  acceso	  a	  la	  vivienda	  (Tun,	  López	  
2011).	  	  Las	  necesidades	  determinadas	  objetivamente,	  pueden	  o	  no	  identificarse	  con	  lo	  que	  la	  
gente	  desea.	  Los	  deseos	  de	   los	  consumidores	  están	  condicionados	  por	  el	  conocimiento	  y	   la	  
experiencia:	  solo	  se	  puede	  desear	  lo	  que	  se	  conoce.	  Lo	  que	  debemos	  conocer	  es	  qué	  desearía	  
la	   gente	   si	   conociera	   la	   totalidad	   de	   las	   posibilidades,	   por	   un	   lado,	   y	   la	   de	   las	   limitaciones	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
263	   Los	   elementos	   más	   vinculados	   a	   la	   cultura	   y	   a	   las	   decisiones	   personales	   son	   secundarios	   en	   los	   estudios	  
residenciales	   y	  deberían	   ampliarse	   (Manzi	   2005).	   Esta	  perspectiva	   	   es	   imprescindible	  para	   ampliar	   este	   estudio	  
como	  una	  línea	  futura	  de	  investigación.	  	  
264	  Podemos	  distinguir	  entre:	  1)	  demanda	  real	  o	  efectiva:	  población	  que	  necesita	  y	  puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  y	  
2)	  demanda	  potencial:	  población	  con	  	  necesidad	  de	  vivienda	  pero	  que	  no	  puede	  acceder.	  
265	  La	  accesibilidad	  e	  la	  vivienda	  admite	  diferentes	  enfoques	  y	  dimensiones,	  no	  se	  puede	  tratar	  de	  caracterizarlos	  a	  
partir	  de	  un	  única	  indicador.	  La	  ratio	  entre	  el	  precio	  de	  la	  vivienda	  tipo	  y	  la	  renta	  del	  hogar	  representativo	  es	  una	  
medida	   cuya	   evolución	   aproxima	   tanto	   la	   del	   esfuerzo	   exigido	   para	   el	   pago	   inicial	   como	   la	   de	   la	   duración	   del	  
esfuerzo	   total	   requerido	   para	   cubrir	   el	   conjunto	   de	   pagos	   asociados.	   En	   los	   últimos	   años	   han	   mejorado	   las	  
condiciones	  de	  acceso	  de	   las	  familias	  españolas	  en	  el	  mercado	  de	  crédito	  hipotecario,	  como	  consecuencia	  de	   la	  
evolución	  de	  sus	  rentas	  y	  de	  los	  tipos	  de	  interés,	  como	  el	  alargamiento	  de	  los	  plazos	  típicos	  de	  las	  hipotecas.	  Esos	  
desarrollos	  ha	  reducido	  los	  pagos	  que	  deben	  realizar	  durante	  el	  primer	  año	  de	  vida	  de	  sus	  hipotecas	  las	  familias	  
que	   quisieran	   adquirir	   una	   vivienda.	   Pero	   se	   ha	   incrementado	   el	   esfuerzo	   teórico	   que	   supone	   acumular	   los	  
recursos	  necesarios	  para	  hacer	  frente	  al	  desembolso	  inicial	  de	  la	  operación	  de	  compra.	  La	  intensidad	  del	  esfuerzo	  
debe	  mantenerse	  durante	  un	  periodo	  más	  largo.	  En	  el	  contexto	  en	  el	  que	  dominan	  los	  préstamos	  a	  tipo	  variable,	  
esta	  duración	  más	  dilatada	  del	  esfuerzo	  conlleva	  igualmente	  un	  mayor	  exposición	  a	  los	  efectos	  de	  perturbaciones	  
adversas	  sobre	  las	  rentas	  o	  los	  tipos	  de	  interés	  (Martínez	  Pagés	  2005).	  
266	   Tampoco	   significa	   que	   sea	   una	   demanda	   en	   compra	   aunque	   en	   este	   trabajo	   si	   hablamos	   de	   demanda	   nos	  
referimos	  esencialmente	  a	  la	  compra,	  si	  nos	  referimos	  alquiler	  los	  indicaremos	  específicamente	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prácticas,	  por	  otro.	  En	  cuestiones	  de	  vivienda	  se	  debería	  contar	  más	  con	  las	  opiniones	  de	  los	  
consumidores	   para	   lo	   que	   es	   necesario	   educación	   y	   organización	   (Bauer	   1963:	   36,	   Allen	  
2009).	  
Según	  Vinuesa	  Angulo	  (2005)	  la	  demanda	  es	  lo	  que	  diferencia	  a	  los	  hogares	  que	  acuden	  
al	   mercado	   y	   se	   convierten	   en	   demanda	   efectiva,	   de	   aquellos	   hogares	   que,	   al	   no	   tener	  
capacidad	  económica	  suficiente,	  forman	  la	  denominada	  demanda	  insatisfecha,	  sin	  opciones	  a	  
acudir	   al	   mercado.	   Esta	   última	   demanda	   es	   básicamente	   la	   que	   justifica	   la	   intervención	  
pública	   en	   el	   mercado	   a	   través	   de	   diferentes	   políticas	   de	   alquiler,	   de	   financiación	   y	   de	  
promoción	  pública.	  “La	  forma	  en	  que	  se	  mida	   la	  cantidad	  de	  viviendas	  necesarias	  es	   lo	  que	  
determina	  las	  políticas,	  estrategias,	  plazos	  y	  recursos	  necesarios	  para	  tratar	  de	  solucionar	  el	  
problema”	  (Garza,	  Schteingart	  1978:	  14).	  267	  	  
Así	  pues	  la	  necesidad	  en	  este	  trabajo	  forma	  parte	  de	  dos	  componentes.	  Del	  componente	  
demográfico	  cuando	  hablamos	  de	  necesidad	  de	  ausencia	  o	  de	  demanda	  por	  alojamiento,	  sea	  
potencial	   o	   real,	   y	   de	   la	   vivienda	   como	   un	   bien	   de	   uso	   y	   consumo;	   y	   del	   componente	  
económico	  cuando	  la	  necesidad	  es	  de	  aspiración	  y	  la	  demanda	  de	  vivienda	  como	  un	  bien	  de	  
inversión	   con	   valor	   de	   cambio	   (este	   segundo	   tipo	   lo	   desarrollaremos	   más	   en	   el	   siguiente	  
epígrafe).	  A	  partir	  de	  este	  momento	  cuando	  hablemos	  de	  necesidad	  estaremos	  hablando	  del	  
primer	   uso	   de	   necesidad	   y	   cuando	   hablemos	   de	   demanda	   del	   segundo.	   Debemos	   advertir	  
que	   esta	   división	   es	   una	   herramienta	  metodológica	   y	   didáctica	   para	   comprender	  mejor	   el	  
funcionamiento	  del	  sistema	  residencial	  pero	  entendemos	  que	  el	  comportamiento	  de	  toda	  la	  
demanda	   incluida	   la	   que	   necesita	   satisfacer	   sus	   necesidades	   de	   alojamiento,	   se	   ve	  
condicionado	  por	  el	  hecho	  de	  que	  la	  compra	  de	  una	  vivienda	  sea	  además,	  inevitablemente,	  la	  
principal	   forma	   de	   ahorro	   y	   de	   inversión	   (Vinuesa	   Angulo	   2005).	   He	   aquí	   la	   vinculación	  
indisoluble	  entre	  ambos	  componentes.	  
	  
3.2.2.	  Los	  hogares	  y	  la	  necesidad	  residencial	  actual.	  
	  
Como	   ya	   hemos	   señalado	   la	   dinámica	   de	   los	   hogares	   es	   esencial	   a	   la	   hora	   conocer	   la	  
necesidad	  de	  vivienda.	  El	  saldo	  de	  hogares	  influye	  directamente	  en	  la	  necesidad	  de	  vivienda,	  
además	  de	  en	  la	  oferta	  y	  en	  la	  demanda.	  El	  tamaño	  de	  las	  necesidades	  de	  vivienda	  con	  base	  
demográfica	   es	   un	   flujo	   neto	   de	   las	   entradas	   de	   hogares	   por	   la	   base	   y	   la	   disolución	   de	  
hogares	   por	   la	   cúspide.	   Cuanto	   más	   cercano	   esté	   el	   número	   de	   ancianos	   al	   número	   de	  
jóvenes	   menor	   será	   la	   necesidad	   de	   construir	   nuevas	   viviendas	   y	   más	   importante	   será	   la	  
rehabilitación	  y	  adaptación	  del	   stock	  existente.	  En	  España	  hay	  dos	  dinámicas	  desfavorables	  
para	   la	  demanda	  demográfica	  de	  vivienda:	  por	  un	  parte	   la	  sucesión	  de	  cohortes	  de	  tamaño	  
decreciente	  para	  las	  edades	  más	  propensas	  a	  demandar	  y	  por	  otra	  parte	  el	  proceso	  general	  
de	  envejecimiento	  de	  la	  población	  (Módenes,	  López-­‐Colás	  2014:113).	  
Tanto	   las	   viviendas	   como	   los	   hogares	   van	   cambiando	   con	   el	   tiempo,	   su	   estructura	   y	  
evolución	  se	  transforman	  en	  función	  de	  la	  dinámica	  poblacional	  y	  de	   los	  cambios	  culturales	  
de	   la	   sociedad268.	   La	   relación	   entre	   hogares	   y	   el	   parque	   residencial	   por	   lo	   tanto	   es	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  Garza,	  Gustavo	  y	  Martha	  Schteingart	  (1978),	  La	  acción	  habitacional	  del	  Estado	  en	  México,	  El	  Colegio	  de	  México,	  
México	  en	  Tun	  y	  López	  	  (2011).	  Sobre	  esta	  cuestión	  volveremos	  en	  el	  capítulo	  dedicado	  a	  las	  políticas.	  
268	   Las	   investigaciones	   sobre	   las	   necesidades	   y	   preferencias	   de	   los	   hogares	   deben	   ser	   realizadas	   dadas	   las	  
imperfecciones	  del	  mercado	  como	   indicador	  de	  preferencias.	   Las	   investigaciones	  de	  preferencias	  en	   la	  vivienda	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	  
	  
173	  
fundamental.	  El	   tamaño,	   las	  características	  y	   la	  distribución	  del	  parque	  están	  afectados	  por	  
los	   cambios	   en	   la	   composición	   de	   la	   población	   y	   por	   el	   desarrollo	   de	   las	   formas	   de	  
convivencia	  (Leal	  Maldonado	  2004).	  Cada	  tipo	  de	  hogar	  demanda	  un	  tipo	  de	  vivienda	  con	  una	  
localización	  y	  equipamientos	  concretos269.	  
	  
Cuadro	  6.	  Necesidades	  residenciales	  asociadas	  con	  las	  diferentes	  etapas	  en	  el	  ciclo	  de	  vida.	  	  
	  
Etapa	  del	  ciclo	  de	  vida	   Necesidades	  y	  aspiraciones	  residenciales	  
1.	  Pre-­‐hijos	   Relativamente	  barato,	  apartamento	  en	  le	  ciudad	  central	  
2.	  Nacimiento	  de	  los	  hijos	   Alquiler	  de	  una	  vivienda	  unifamiliar	  cerca	  de	  la	  zona	  de	  apartamentos	  
3.	  Crianza	  de	  los	  hijos	   Propiedad	  en	  una	  vivienda	  en	  un	  suburbio	  relativamente	  nuevo	  
4.	  Maduración	  de	  los	  hijos	   Misma	  área	  que	  en	  3	  o	  quizás	  mudanza	  a	  un	  área	  con	  mayor	  estatus	  
5.	  Post-­‐hijos	   Marcado	  por	  la	  estabilidad	  residencial	  
6.	  Vida	  posterior	   Institución/apartamento/vivir	  con	  niños	  
Fuente,	  Short,	  J.R.	  	  1978	  Residential	  mobility	  en	  Progress	  in	  Human	  Geography	  2,	  419-­‐47	  en	  Short	  (1996)	  270	  
	  
“La	  relación	  entre	  la	  dinámica	  de	  la	  población	  y	  del	  parque	  de	  viviendas	  ha	  cambiado	  a	  lo	  largo	  
del	  último	  siglo	  y	  medio	  al	  compás	  de	  los	  cambios	  en	  las	  formas	  de	  convivencia	  de	  la	  población	  y,	  en	  
especial,	  a	  los	  cambios	  de	  los	  hogares	  propiciados	  por	  una	  transformación	  de	  las	  relaciones	  familiares”	  
(Leal	  Maldonado	  2004:	  326).	  
	  
Entre	  1980-­‐2000	  la	  población	  creció	  un	  34%,	  los	  hogares	  82%	  y	  las	  viviendas	  154%	  (Leal	  
Maldonado	  2004).	  ¿A	  qué	  se	  debe	  este	  crecimiento	  desigual?	  Por	  una	  parte	  debemos	  acudir	  
a	  una	  explicación	  económica	  que	  supuso	  el	  incremento	  de	  la	  demanda	  de	  vivienda	  y	  por	  otra	  
a	  una	  explicación	  demográfica	  vinculada	  a	  la	  evolución	  de	  los	  hogares.	  Aquí	  nos	  centraremos	  
en	   las	   variables	   demográficas	   que	   afectan	   a	   la	   necesidad	   de	   vivienda	   en	   su	   relación	   al	  
aumento	  del	  número	  de	  hogares.	  
En	  España	  en	   los	  últimos	  años	   la	  necesidad	  de	  aumentar	  el	  parque	  de	  viviendas	  viene	  
determinada	  por	  el	   incremento	  de	  inmigrantes	  y	   los	  cambios	  de	  convivencia	  que	  aumentan	  
la	  necesidad	  real	  de	  nueva	  vivienda	  y	  la	  demanda	  transformándola	  en	  cuanto	  a	  la	  forma	  y	  el	  
acceso.	   Los	   principales	   cambios	   según	   Leal	   Maldonado	   (2004)	   son	   el	   saldo	   positivo	  
migratorio,	  la	  creación	  de	  un	  número	  elevado	  de	  nuevos	  hogares	  motivado	  por	  la	  llegada	  a	  la	  
edad	   de	   emancipación	   de	   cohortes	   de	   la	   población	   del	   baby	   boom,	   el	   incremento	   de	   las	  
personas	  mayores271	  con	  una	  vida	   independiente	  derivado	  del	  aumento	  de	   la	  esperanza	  de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
difieren	  de	   las	  del	  mercado	  en	   (Hanan	  1963):	  1)	  Las	  motivaciones	   institucionales,	  principalmente	  en	   la	  vivienda	  
pública	  son	  la	  habitabilidad	  y	  el	  bienestar.	  Estándares	  objetivos	  de	  eficiencia.	  2)	  Conflictos	  entre	  dar	  lo	  que	  desean	  
y	  el	  objetivo	  del	  estándar.	  3)	  El	  consumidor	  debe	  conocer	  bien	  las	  alternativas	  para	  elegir	  sus	  preferencias.	  4)	  Hay	  
que	   incluir	   la	   rutina	   del	   comportamiento,	   los	   usos	   sociales	   y	   los	   valores.	   Se	   trata	   de	   una	   investigación	   de	   las	  
pautas	  de	  vida	  afectadas	  por	  el	  diseño	  de	  la	  vivienda	  como	  puede	  ser	  la	  privacidad.	  
269	   Un	   hogar	   nuclear,	   joven,	   con	   hijos	   en	   edad	   de	   escolarización	   demandará	   una	   vivienda	   distinta	   a	   un	   hogar	  
mayor	  unipersonal.	  Es	   importante	  destacar	   los	   recursos	  de	   los	  hogares	  porque	  como	  ya	  hemos	  mencionado	  no	  
toda	  la	  demanda	  potencial	  se	  convierte	  en	  demanda	  efectiva,	  esto	  depende	  de	  la	  capacidad	  adquisitiva.	  	  Uno	  de	  
los	  mayores	  problemas	  con	  el	  que	  nos	  encontramos	  a	   la	  hora	  de	  hablar	  de	  sistema	  residencial	  es	  cuantificar	  el	  
número	  de	  hogares	  existentes	  para	  poder	  saber	  si	  sus	  necesidades	  están	  cubiertas	  correctamente.	  
270	  En	  la	  actualidad	  este	  cuadro	  incluiría	  otras	  etapas	  dados	  los	  cambios	  en	  las	  estructuras	  y	  ciclos	  familiares	  pero	  
hemos	  decidido	  incluirlo	  por	  ser	  un	  buen	  esquema	  analítico.	  
271	  El	   incremento	  de	   las	  personas	  mayores	  con	  una	  vida	   independiente	   incrementa	   los	  hogares	  unipersonales	  y	  
por	   lo	  tanto	  cambios	  en	   las	  estructuras	  de	   la	  vivienda.	  El	  aumento	  esperanza	  de	  vida	   implica	  que	  cada	  vez	  más	  
personas	  mayores	  vivan	  solas,	  en	  su	  mayoría	  mujeres	  viudas,	  optando	  en	  esencia	  por	  dos	  estrategias,	  volver	  con	  
los	  hijos	  o	  vivir	  de	  forma	  independiente	  constituyendo	  un	  hogar	  unipersonal.	  En	  España	   la	  primera	  opción	  es	   la	  
Capítulo	  3.	  Descripción	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vida	   y	   el	   aumento	   estructuras	   de	   hogar	   no	   tradicionales	   como	   los	   monoparentales,	   los	  
unipersonales	   o	   las	   uniones	   consensuales	   que	   demandan	   un	   tipo	   de	   vivienda	   distinta	   a	   la	  
habitual272.	   Estas	   transformaciones	   de	   la	   estructura	   social	   implican	   un	   aumento	   de	   las	  
necesidades	  de	  vivienda	  aun	  teniendo	  en	  cuenta	  que	  el	  tamaño	  del	  hogar	  se	  haya	  reducido.	  
En	   cuanto	   a	   la	   inmigración	   reciente	   su	   efecto	   deriva	   del	   hecho	   de	   que	   en	   su	  mayoría	   son	  
jóvenes	  que	  engrosan	   las	  cohortes	  en	  edad	  de	  emancipación,	   incrementando	  el	  número	  de	  
hogares,	  los	  matrimonios,	  la	  natalidad	  y	  la	  fertilidad273.	  	  
Finalmente	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   el	   proceso	   de	   emancipación	   que	   implica	   la	  
proporción	   de	   jóvenes	   que	   no	   viven	   en	   casa	   de	   los	   padres	   y	   que	   forman	   un	   nuevo	   hogar	  
demandando	   una	   nueva	   vivienda,	   en	   este	   caso	   conocida	   como	   primera	   vivienda	  
independiente.	  Teniendo	  en	  cuenta	  la	  cohorte	  de	  la	  población	  del	  baby	  boom	  la	  demanda	  de	  
hogares	  por	  emancipación	  aumentó	  durante	  unos	  años	  pero	  con	  el	  tiempo	  se	  estabilizó	  por	  
la	   ampliación	   de	   la	   etapa	   de	   estudios,	   el	   retraso	   en	   la	   entrada	   al	   mercado	   laboral	   y	   la	  
dificultad	  del	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  
Módenes	   y	   Colás	   (2014)	   identifican	   cuatro	   grandes	   etapas	   de	   influencia	   demográfica	  
identificables	   entre	   1950-­‐2050.	   1)	   Entre	   1950	   y	   1980	   aparecen	   10.000	   hogares	   anuales,	  
grandes	   flujos	   migratorios	   internos	   que	   supone	   una	   demanda	   añadida	   en	   las	   zonas	   de	  
recepción.	   La	   crisis	   entre	   1975	   y	   1985	   se	   puede	   relacionar	   con	   el	   fin	   de	   las	   migraciones	  
internas.	   2)	   A	   partir	   de	   1985	   se	   producen	   cambios	   en	   la	   estructura	   demográfica	   de	   la	  
población,	   aumenta	   la	   demanda	   demográfica	   de	   primera	   vivienda	   por	   la	   llegada	   a	   la	   vida	  
adula	  de	  las	  generaciones	  del	  baby	  boom,	  el	  50%	  de	  los	  nuevos	  hogares	  se	  explica	  por	  esta	  
contribución.	   3)	   La	   crisis	   actual	   coincide	   con	   la	   caída	   de	   las	   necesidades	   netas	   de	   vivienda	  
hasta	   2020,	   es	   una	   situación	   estructura	   persistente	   a	   la	   baja,	   independientemente	   de	   la	  
evolución	  de	   la	  economía	  general	  y	  de	   la	  disponibilidad	  de	  crédito	  particular.	  4)	  A	  partir	  de	  
2020	  se	  consolidará	  este	  nuevo	  modelo	  estable	  con	  valores	  de	  necesidades	  netas	  cercanas	  	  a	  
cero.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
más	  tradicional	  aunque	  la	  segunda	  va	  creciendo.	  En	  este	  punto	  el	  	  problema	  es	  que	  el	  mercado	  no	  tiene	  viviendas	  
apropiadas	   para	   las	   personas	  mayores	   ni	   alternativas	   adecuadas	   a	   su	   situación	   como	   podrían	   ser	   viviendas	   de	  
alquiler	  reducido	  cuyos	  costes	  de	  mantenimiento	  no	  sean	  elevados	  y	  con	  la	  estructura	  y	  equipamientos	  adaptados	  
a	  sus	  necesidades.	  
272	   Otro	   de	   los	   elementos	   que	   afectan	   al	   aumento	   del	   número	   de	   hogares	   es	   el	   cambio	   en	   las	   formas	   de	  
convivencia.	  Estos	  son	  principalmente	  los	  hogares	  monoparentales,	  derivados	  de	  las	  separaciones	  y	  los	  divorcios,	  
y	   los	   hogares	   unipersonales	   como	   opción	   personal.	   Estas	   formas	   de	   convivencia	   van	   aumentando	  
progresivamente.	  La	  acentuación	  del	  número	  de	  separaciones	  y	  divorcios	  implica	  que	  un	  hogar	  se	  transforme	  en	  
dos	   al	   dividirse	   la	   pareja,	   por	   lo	   cual	   se	   pasa	   de	   necesitar	   una	   vivienda	   a	   necesitar	   dos.	   De	   una	   separación	  
aparecen	  hogares	  unipersonales	  y	  hogares	  monoparentales	  en	  el	  caso	  de	  que	  el	  matrimonio	  tuviera	  hijos.	  Otros	  
fenómenos	  con	  el	  que	  nos	  encontramos	  son	  los	  hogares	  reconstruidos,	  aquellos	  que	  se	  forman	  de	  dos	  personas	  
separadas	  o	  divorciadas.	  Finalmente	  los	  hogares	  unipersonales	  como	  opción	  personal	  es	  una	  realidad	  que	  va	  en	  
aumento	  en	  una	  sociedad	  cada	  vez	  más	  independiente	  y	  con	  valores	  más	  individualistas,	  queremos	  ser	  dueños	  de	  
nuestro	  propio	  espacio	  y	  de	  nuestra	  vida	  sin	  intermediación	  de	  otras	  personas.	  
273	  El	   incremento	  de	   la	   inmigración	  en	  España	  supuso	  un	  aumento	  de	   la	  necesidad	  vivienda,	  principalmente	  en	  
alquiler	  porque	  en	  las	  primeras	  etapas	  de	  estancia	  en	  España	  no	  pueden	  acceder	  a	  la	  compra	  de	  una	  vivienda	  en	  
las	  condiciones	  que	  el	  mercado	  establece.	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Ilustración	  11.	  La	  emancipación	  en	  España.	  
	  
Fuente:	  El	  Roto,	  El	  País	  11	  de	  septiembre	  de	  2013.	  
	  
3.3.	  El	  componente	  económico.	  
	  
El	   componente	  económico	  es	  el	   que	  hace	   referencia	  al	  mercado	   residencial,	   donde	   se	  
encuentran	  el	  conjunto	  de	  compradores	  y	  vendedores	  de	  activos	  inmobiliarios	  cuya	  finalidad	  
es	  proporcionar	  alojamiento	  permanente	  a	  las	  personas.	  Tiene	  además	  una	  gran	  importancia	  
para	  la	  economía	  de	  un	  país	  y	  depende	  de	  las	  políticas	  residenciales,	  esto	  es,	  del	  componente	  
político.	  Los	  principales	  actores	  de	  este	  componente	  son	   los	  promotores,	   los	  constructores,	  
los	   demandantes	   y	   las	   entidades	   financieras.	   Este	  mercado	   está	   compuesto	   por	   diferentes	  
sectores:	  el	  inmobiliario,	  el	  constructivo	  y	  el	  crediticio	  que	  inciden	  tanto	  en	  la	  oferta	  como	  en	  
la	   demanda	   constituyendo	   las	   condiciones	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda.	   En	   cuanto	   a	   los	   dos	  
primeros	   los	   trataremos	   como	   uno	   único	   porque	   ambos	   hacen	   referencia	   a	   la	   oferta	   y	  
dependen	  de	  la	  demanda	  potencial-­‐efectiva	  en	  relación	  directa	  con	  los	  hogares.	  	  
Este	   componente	   está	   vinculado	   a	   la	   relación	   entre	   poder,	   conflicto	   y	   gestión	  urbana.	  
Esto	  puede	  proporcionar	  un	  marco	  más	  amplio	  para	  analizar	  la	  naturaleza	  multidimensional	  
de	   la	   vivienda	   y	   la	   estructura	   residencial	   a	   través	   de	   la	   identificación	   de	   los	   agentes	   e	  
instituciones	  cuyo	  objetivo	  es	  la	  vivienda	  y	  que	  tienen	  ideologías	  distintas	  y	  diferente	  poder	  
relativo.	  Esto	  incluye	  la	  naturaleza	  de	  la	  interacción	  entre	  los	  agentes	  e	  instituciones	  y	  el	  tipo	  
de	   limitaciones	  que	  se	   imponen	  unos	  a	  otros;	  el	  efecto	  de	   la	   interacción	  en	   las	   limitaciones	  
impuestas	  y	   la	  naturaleza	  de	   las	  elecciones	  residenciales	  de	   los	  diferentes	  hogares	  (Bassett,	  
Short	  1980:	  55).	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Figura	  6.	  La	  interacción	  entre	  agentes	  en	  el	  mercado	  residencial	  privado	  .	  
	  
Fuente:	  Bassett	  y	  Short	  1980,	  p59.	  
	  
Hay	   diferentes	   variables	   que	   debemos	   considerar	   cuando	   hablamos	   del	   mercado	  
inmobiliario-­‐constructivo.	  Por	  una	  parte	  es	  fundamental	  la	  producción	  de	  viviendas,	  esto	  es,	  
el	   número	   de	   viviendas	   construidas,	   las	   nuevas	   viviendas,	   que	   pasan	   a	   formar	   parte	   del	  
parque	   residencial	   y	   aumentan	   la	   oferta	   y	   el	   stock	   residencial.	   Aquí	   resulta	   interesante	  
mencionar	  de	  nuevo	  el	  trabajo	  de	  Cardoso	  y	  Short	  (1983)274	  sobre	  las	  formas	  de	  producción	  
de	  la	  vivienda	  que	  ya	  hemos	  mencionado	  en	  el	  Capítulo	  2.	  
	  




	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
274	  	  Cardoso,	  A.	  	  y	  Short	  	  J.R.	  (1983)	  Forms	  of	  housing	  production,	  Environment	  and	  Paknning,	  pp	  917-­‐928.	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En	  el	   cuadro	  anterior	  podemos	  ver	  una	   simplificación	  de	   la	  producción	  de	  vivienda	  en	  
España.	  El	  primer	  elemento	  es	  el	  propietario	  del	  suelo,	  éste	  puede	  vender	  su	  patrimonio	  a	  un	  
promotor	  o	  puede	  promover	  directamente	   la	  producción	  de	  vivienda.	  En	   cualquier	   caso	  es	  
necesario	  contar	  con	  un	  arquitecto	  que	  realice	  el	  proyecto.	  El	  promotor	  puede	  ser	  al	  mismo	  
tiempo	   constructor	   y	   llevar	   su	   propia	   inmobiliaria	   o	   contratar	   un	   constructor	   y	   una	  
inmobiliaria	  externa.	  Una	  vez	  la	  vivienda	  pasa	  a	  menos	  de	  la	  inmobiliaria	  entendemos	  que	  ya	  
se	  encuentra	  en	  el	  mercado	  para	  la	  venta	  o	  para	  el	  alquiler.	  En	  este	  punto	  entra	  en	  juego	  la	  
banca	  y	  la	  financiación	  a	  través	  de	  hipotecas	  y	  las	  entidades	  aseguradoras	  y	  tasadoras	  de	  las	  
viviendas.	  Actualmente	  dada	  la	  elevada	  tasa	  de	  impagos	  es	  necesario	  asegurar	  la	  posibilidad	  
de	  pago	  de	  un	  alquiler	  por	  lo	  que	  cada	  vez	  más	  se	  solicitan	  seguros.	  En	  todo	  este	  proceso	  la	  
administración	  es	  la	  que	  regula	  el	  marco	  legal	  de	  todas	  las	  operaciones,	  desde	  la	  gestión	  del	  
suelo,	  las	  condiciones	  de	  habitabilidad	  que	  debe	  tener	  el	  proyecto	  y	  la	  orientación	  hacia	  una	  
forma	  de	  tenencia	  u	  otra	  entre	  otras	  cuestiones.	  	  
Sin	  embargo	  la	  producción	  en	  sí	  misma	  no	  aporta	  demasiada	  información	  por	  lo	  que	  es	  
necesario	  tener	  en	  cuenta	  otras	  variables	  que	  han	  sido	  objeto	  de	  análisis	  en	  este	  trabajo.	  Por	  
una	  parte	  el	  tipo	  de	  vivienda275	  que	  a	  grandes	  rasgos	  podemos	  dividir	  entre	   la	  principal	  y	   la	  
no	   principal.	   La	   vivienda	   principal	   es	   la	   que	   cubriría	   la	   necesidad	   de	   alojamiento	   de	   la	  
población,	  las	  viviendas	  que	  consideramos	  en	  este	  trabajo	  demográficamente	  necesarias.	  La	  
vivienda	   no	   principal	   es	   la	   que	   no	   se	   usa	   de	   forma	   habitual	   y	   es	   la	   suma	   de	   la	   vivienda	  
desocupada	  o	  vacía	  y	  secundaria.	  	  
Estos	  dos	  últimos	  tipos	  de	  vivienda	  están	  más	  relacionados	  con	  la	  idea	  de	  inversión	  y	  de	  
necesidad	  de	  aspiración	  configurando	  lo	  que	  para	  muchos	  es	  otro	  mercado	  diferenciado	  de	  la	  
vivienda	  habitual,	  es	  la	  cultura	  del	  ladrillo	  que	  para	  muchos	  autores	  deberían	  ser	  analizados	  
de	   forma	   independiente.	   Sin	   embargo	   esta	   afirmación	   podría	   no	   ser	   del	   todo	   cierta	   pues	  
parte	  de	  la	  vivienda	  no	  principal	  existe	  por	  diferentes	  razones	  a	  la	  inversión.	  Podemos	  poner	  
algún	   ejemplo	   como	   las	   viviendas	   heredadas	   o	   las	   viviendas	   del	   pueblo	   de	   origen	   de	   los	  
migrantes	  a	  la	  ciudad.	  Además	  cada	  vez	  se	  dan	  más	  casos	  en	  los	  que	  una	  vivienda	  no	  habitual	  
es	  necesaria	  por	  la	  existencia	  de	  nuevos	  tipos	  de	  hogar	  o	  por	  la	  movilidad	  laboral	  y	  geográfica	  
que	  la	  vida	  moderna	  requiere.	  	  
Otra	  cuestión	  importante	  cuando	  hablamos	  del	  componente	  económico	  y	  del	  mercado	  
residencial	   es	   el	   régimen	   de	   tenencia	   que	   en	   España	   es	   esencialmente	   en	   propiedad	   o	  
alquiler.	  Podemos	  decir	  que	  ambos	  establecen	  dos	  tipos	  diferentes	  de	  mercados	  con	  normas	  
y	  regulaciones	  distintas	  y	  dependientes	  del	  componente	  político.	  La	  elección	  del	  régimen	  de	  
tenencia	   tendrá	   que	   ver	   por	   lo	   tanto	   con	   las	   políticas	   residenciales	   pero	   también	   con	   las	  
preferencias	   de	   las	   personas,	   con	   el	   componente	   cultural	   en	   definitiva,	   que	   en	   España	   se	  
vincula	  a	  la	  propiedad.	  	  
La	   localización	  es	  otra	  variable	  esencial	  en	  el	  mercado	  residencial.	  Esto	  hace	  referencia	  
al	   territorio	   donde	   se	   han	   construido	   las	   viviendas,	   hecho	   fundamental	   para	   entender	   el	  
sistema	   residencial,	   su	   evolución	   y	   vinculación	   con	   el	   crecimiento	   territorial,	   el	   suelo	   y	   el	  
urbanismo.	   La	   localización	   es	   uno	   de	   los	   principales	   elementos	   de	   análisis	   de	   esta	   tesis	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
275	   Es	   necesario	   tener	   en	   cuenta	   la	   clase	   de	   vivienda	   construida,	   que	   pueden	   ser	   principalmente	   libre	   o	   de	  
protección,	   aunque	   nos	   encontramos	   con	   situaciones	   intermedias	   como	   las	   cooperativas	   que	   aquí	   no	   serán	  
analizadas.	  La	  vivienda	  libre	  es	  la	  que	  responde	  únicamente	  a	  las	  nomas	  del	  mercado,	  sin	  limitaciones	  de	  precio	  y	  
solo	  ha	  de	  cumplir	  determinadas	  leyes	  relacionadas	  con	  la	  gestión	  del	  suelo	  y	  la	  habitabilidad	  de	  las	  mismas.	  
Capítulo	  3.	  Descripción	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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porque	   queremos	   comprobar	   dónde	   se	   ha	   construido	   y	   si	   esa	   construcción	   era	  
demográficamente	  necesaria	  o	  respondía	  a	   las	  necesidades	  del	  mercado.	  En	  este	  sentido	  el	  
componente	   político	   es	   importante	   en	   cuanto	   que	   delimita	   las	   zonas	   donde	   se	   puede	  
construir	  y	  el	  componente	  cultural	  porque	  se	  relaciona	  con	  las	  preferencias	  de	  localización	  de	  
los	  hogares.	  	  
Es	  importante	  tener	  en	  cuenta	  la	  estructura	  de	  la	  vivienda.	  Las	  características	  principales	  
son:	  la	  superficie	  útil,	  el	  número	  de	  habitaciones	  y	  la	  antigüedad276	  o	  año	  de	  construcción,	  a	  
lo	  que	  podemos	  añadir	  la	  calidad	  de	  los	  materiales	  o	  los	  acabados	  entre	  otras.	  Estas	  son	  las	  
características	  que	  los	  hogares	  tienen	  en	  cuenta	  a	  la	  hora	  de	  elegir	  una	  vivienda	  y	  las	  que	  los	  
constructores	   y	   promotores	   tienen	   en	   cuenta	   a	   la	   hora	   de	   producir	   las	   viviendas.	   La	  
estructura	  no	  ha	  sido	  considerada	  un	  objetivo	  en	  este	  trabajo	  pues	  nos	  hemos	  centrado	  en	  
las	  anteriores	  variables.	  Sin	  embargo	  sí	  se	  puede	  hacer	  una	  reflexión	  sobre	  este	  hecho.	  Con	  el	  
paso	  del	   tiempo	   las	   formas	  de	  conviviencia	  y	   las	  necesidades	  estructurales	  de	   las	  viviendas	  
para	  los	  hogares	  han	  cambiado.	  El	  producto	  estandarizado	  que	  se	  ha	  establecido	  en	  España	  
promovido	  por	  las	  empresas	  constructoras	  e	  inmobiliaras	  de	  tres	  dormitorios,	  salón,	  baño	  y	  
cocina,	  no	  responden	  a	  la	  estructura	  actual	  de	  los	  hogares	  ni	  a	  sus	  necesidades.	  Cada	  vez	  más	  
personas	   trabajan	   en	   casa,	   tienen	   mayor	   movilidad,	   existen	   las	   familias	   reconstruidas,	  
convivencia	   con	  personas	  mayores	  o	   convivencia	  de	  hogares	   sin	  parentesco.	   Estas	   realidad	  
afactan	   a	   las	   necesidades	   estructurales	   de	   la	   vivienda,	   el	   3D	   ya	   no	   funciona	  por	   lo	   que	   las	  
viviendas	  deben	  poder	  adaptarse	  a	  las	  nuevas	  demandas	  de	  la	  sociedad	  
El	  mercado	  crediticio	  es	  el	  que	  relaciona	  la	  vivienda	  con	  las	  entidades	  financieras	  como	  
actores	  privados	  de	  financiación	  con	  cuestiones	  como	  las	  hipotecas,	   los	  tipos	  de	  interés,	   los	  
plazos	  de	  amortización	  y	  la	  cuantía	  de	  los	  préstamos.	  Este	  elemento	  también	  está	  regulado	  y	  
controlado	  por	  el	  componente	  político	  pues	  son	  las	  leyes	  crediticias	  las	  que	  deberían	  limitar	  
la	  acción	  de	  las	  financieras.	  
	  
Ilustración	  12.	  Las	  hipotecas.	  
	  
Fuente:	  Izquierda;	  	  El	  Roto,	  El	  País,	  7	  de	  septiembre	  de	  2012.	  Derecha;	  	  El	  Roto,	  El	  País,	  28	  de	  julio	  de	  2014	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  Si	  tenemos	  en	  cuenta	  la	  antigüedad	  podemos	  hablar	  de	  otro	  tipo	  de	  mercado,	  el	  de	  la	  vivienda	  usada.	  	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Aunque	  en	  este	  trabajo	  nos	  centramos	  en	  al	  análisis	  de	  la	  vivienda	  como	  una	  necesidad	  
vinculada	  a	  la	  evolución	  y	  estructura	  de	  la	  población	  y	  los	  hogares,	  nos	  gustaría	  mencionar	  en	  
este	   apartado	   la	   conceptualización	   de	   ésta	   como	   mercancía,	   patrimonio	   e	   inversión277	  
económica.	  Primero,	  la	  vivienda	  se	  convirtió	  en	  una	  mercancía	  al	  producirse	  una	  disgregación	  
entre	  el	  valor	  de	  uso	  y	  el	  de	  cambio	  y	  al	  aparecer	  agentes	  especializados	  que	  las	  construyen	  
para	  venderlas	  o	  alquilarlas.	  Aparece	  así	  el	  mercado	  del	  suelo	  permitiendo	  que	  aquellos	  que	  
lo	   poseen	   puedan	   negociar	   con	   él.	   Segundo,	   la	   vivienda	   como	   patrimonio	   e	   inversión	  
económica	   constituye	   el	   mayor	   activo	   para	   las	   personas	   y	   las	   familias	   porque	   es	   un	   bien	  
necesario	   con	   el	   precio	  más	   elevado	   de	   todos,	   es	   una	   inversión	   para	   toda	   la	   vida	   (Cortés	  
Alcalá	   1995a).	   Como	   ya	   hemos	   adelantado	   en	   el	   marco	   teórico	   para	   muchos	   autores	   el	  
mercado	   de	   la	   vivienda	   se	   desarrolla	   principalmente	   como	   un	   negocio	   más	   que	   para	  
satisfacer	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población	  (Naredo	  Pérez	  2004,	  Fuentes	  Castro	  
2009)278.	  
El	  escenario	  general	  en	  el	  que	  se	  encontraba	  el	  componente	  económico	  ha	  sido	  esencial	  
en	  los	  últimos	  años.	  Por	  una	  parte,	  las	  condiciones	  eran	  propicias	  para	  la	  compra	  de	  vivienda	  
pues	   la	   economía	   estaba	   en	   un	   ciclo	   de	   crecimiento.	   Se	   mejoraron	   las	   condiciones	   de	  
financiación	  reduciéndose	  progresivamente	  los	  tipos	  de	  interés	  de	  1991,	  que	  era	  del	  15,21%	  
a	   un	   4,03%	   en	   2002,	   en	   parte	   fomentado	   por	   el	   ingreso	   de	   España	   en	   la	   Unión	   Europea.	  
Asimismo	  tuvo	  lugar	  un	  aumento	  de	  los	  plazos	  de	  pago.	  Mientras	  que	  a	  inicios	  de	  los	  90	  éste	  
era	  de	  entre	  diez	  y	  quince	  años,	  a	  principios	  del	  siglo	  XXI	  se	  acercaba	  a	  los	  cuarenta	  años.	  Las	  
entidades	   financieras	   estaban	   dispuestas	   a	   arriesgar	   más	   y	   aumentaron	   los	   importes	  
concedidos	   habiendo	   años	   en	   los	   que	   el	   importe	   prestado	   cubría	   el	   precio	   total	   de	   la	  
vivienda.	  Además	   la	  tasa	  de	  paro	  desciende	  por	  debajo	  del	  10%	  lo	  que	  permitía	  una	  mayor	  
capacidad	  de	  ahorro	  de	   las	  familias	  y	  el	  acceso	  a	  una	  vivienda	  en	  propiedad.	  El	  esfuerzo	  de	  
las	  familias	  para	  la	  adquisición	  de	  una	  vivienda	  en	  1991	  era	  de	  un	  60%	  de	  sus	  ingresos	  y	  en	  
2003	   del	   21%.	   A	   partir	   de	   2004	   comenzó	   a	   aumentar	   y	   en	   2007,	   momento	   del	   inicio	   del	  
descenso	  de	  la	  construcción	  era	  de	  51,2%.	  Actualmente	  la	  bajada	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  ha	  
reducido	  el	  esfuerzo	  de	  las	  familias	  a	  un	  40%	  de	  sus	  ingresos	  para	  intentar	  motivar	  la	  compra.	  
Sin	  embargo	  las	  familias	  siguen	  endeudadas,	  el	  mercado	  de	  alquiler	  no	  es	  capaz	  de	  absorber	  
a	  aquellas	  familias	  que	  lo	  necesitan	  y	  las	  viviendas	  protegidas	  son	  insuficientes.	  
	  
	  3.4.	  El	  componente	  político.	  
	  
Dentro	  del	  componente	  político	  el	  estado	  y	  las	  diferentes	  administraciones	  públicas	  son	  
los	  actores	  principales,	  el	  que	  debe	  equilibrar	  el	  concepto	  la	  vivienda	  como	  bien	  de	  inversión	  
y	  bien	  de	  uso	  y	  la	  relación	  entre	  el	  componente	  demográfico	  y	  el	  económico.	  El	  componente	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
277	   Para	   algunos	   autores	   la	   vivienda	   como	  mera	   inversión,	   sin	   relacionarse	   con	   el	   alojamiento,	   es	   un	  mercado	  
diferente	  que	  en	  muchos	   casos	   se	  vincula	  a	   la	   vivienda	  vacía	   y	  a	   la	   vivienda	   secundaría.	   Según	  Vinuesa	  Angulo	  
(2005)	  la	  vivienda	  tiene	  condición	  de	  activo	  económico,	  es	  una	  forma	  de	  inversión	  tanto	  si	  se	  pretende	  ponerla	  en	  
el	  mercado	  para	  obtener	  una	  renta	  de	  alquiler	  como	  si	  decide	  retenerla	  desocupada,	  el	  inversor	  busca	  sobre	  todo	  
la	  revalorización	  de	  un	  bien	  urbano	  que	  históricamente	  produce	  grandes	  plusvalías.	  	  
278	   El	   hecho	  de	  que	   la	   vivienda	   tenga	   características	   económicas	   diferenciadas	  de	  otras	   necesidades	   explica	   en	  
parte	  esta	  situación.	  Por	  una	  parte	  su	  amplia	  durabilidad	  implica	  que	  muchos	  de	  los	  edificios	  dejen	  de	  cumplir	  los	  
mínimos	   necesarios	   con	   el	   paso	   del	   tiempo	   y	   el	   cambio	   de	   la	   demanda.	   Esto	   se	   puede	   llegar	   a	   traducir	   en	   la	  
demolición	   o	   reconstrucción	   de	   las	   viviendas.	   Sin	   embargo	  muchas	   veces,	   para	   cumplir	   los	   nuevos	   estándares,	  
construir	  en	  un	  suelo	  nuevo	  es	  más	  rentable	  que	  reconstruir	  o	  mejorar	  las	  zonas	  ya	  urbanizadas.	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político	   está	   constituido	   por	   las	   políticas	   desarrolladas	   por	   el	   estado	   para	   cubrir	   las	  
necesidades	   residenciales	   de	   la	   población,	   es	   la	   intervención	   pública,	   el	  marco	   político	   del	  
sistema	  residencial	  que	  regula,	  controla	  y	   facilita	  el	  acceso.	  Regula	   la	  construcción,	  esto	  es,	  
regula	   la	  producción	  de	  viviendas,	  sin	  embargo	  debe	  tener	  en	  cuenta	   las	  necesidades	  de	   la	  
población	   y	   la	   de	   los	   sectores	   más	   desprotegidos	   que	   no	   pueden	   acceder	   al	   mercado	   de	  
vivienda.	  Actúa	  sobre	  la	  oferta	  y	  la	  demanda	  al	  mismo	  tiempo.	  Asimismo	  determina	  las	  reglas	  
del	  juego	  y	  el	  papel	  de	  las	  entidades	  financiaras,	  los	  promotores	  y	  los	  constructores.	  	  
El	   objetivo	   de	   las	   políticas	   pasa	   por	   lograr	   que	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   no	   suponga	   un	  
sacrificio	   excesivo	   para	   los	   hogares,	   debe	   prevenir	   y	   anticipar	   el	   número	   de	   hogares	   para	  
recibir	   algún	   tipo	   de	   ayuda.	   La	   política	   incide	   en	   el	   mercado	   inmobiliario	   a	   través	   del	  
tratamiento	  fiscal,	  la	  normativa	  sobre	  el	  alquiler	  y	  de	  la	  regulación	  financiera.	  Además	  actúan	  
diferentes	  administraciones	  públicas	  con	   instrumentos	  dispares:	  estatal,	  autonómico	  y	   local	  
(Rodríguez	  López	  2010).	  
En	  cuanto	  a	  las	  principales	  herramientas	  del	  componente	  político	  para	  regular	  el	  sistema	  
residencial,	  se	  han	  adelantado	  algunos	  estudios	  sobre	  estas	  cuestiones	  en	  la	  situación	  actual	  
del	  marco	  teórico	  y	  profundizaremos	  sobre	  ellas	  en	  el	  capítulo	  dedicado	  a	  la	  evolución	  de	  las	  
políticas	   en	   el	   reino	   de	   España,	   sin	   embargo	   nos	   gustaría	   resaltar	   aquí	   alguna	   de	   sus	  
características	  que	  consideramos	   importantes	  para	  entender	  el	   funcionamiento	  del	  sistema	  
residencial.	  
La	   fiscalidad	   es	   una	   de	   las	   herramientas	   del	   componente	   político	   para	   regular	   la	  
financiación	  pública	  de	  la	  vivienda,	  es	  una	  medida	  presupuestaria	  de	  ayudas	  indirectas	  en	  el	  
impuesto	  sobre	  la	  renta	  derivadas	  de	  las	  desgravaciones:	   impuestos	  sobre	  la	  construcción	  y	  
venta	  de	  viviendas,	  impuestos	  de	  propiedad	  y	  los	  que	  gravan	  el	  alquiler.	  La	  fiscalidad	  supone	  
el	  75%	  del	  gasto	  público	  destinado	  a	  la	  vivienda	  (Rodríguez	  López	  2010)279.	  Las	  ayudas	  fiscales	  
al	   alquiler	   son	   mucho	   más	   reducidas.	   Sobre	   el	   alquiler	   cabe	   destacar	   las	   Leyes	   de	  
Arrendamiento	  Urbano	   (LAU)	   como	   la	  principal	  herramienta	  de	   regulación	  del	  mercado	  del	  
alquiler	  (Rodríguez	  López	  2010).	  	  
La	  VPO	  es	  una	  de	  las	  fórmulas	  más	  utilizadas	  por	  el	  componente	  político	  para	  asegurar	  el	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  la	  población.	  De	  forma	  general	  entendemos	  que	  la	  vivienda	  protegida	  
es	   aquella	   que	   debe	   cumplir	   unas	   condiciones	   de	   uso	   determinadas	   para	   poder	   ser	  
subvencionada	  parcialmente	  por	  la	  administración.	  Además	  se	  establecen	  límites	  en	  relación	  
a	  la	  calidad,	  destino,	  precio	  máximo	  establecido,	  y	  dependiendo	  de	  la	  tipología,	  a	  la	  superficie	  
y	  el	  diseño280.	  	  Cuando	  una	  vivienda	  es	  clasificada	  como	  VPO	  los	  promotores/constructores	  y	  
compradores	   implicados	   quedan	   sujetos	   a	   ciertas	   condiciones	   durante	   el	   tiempo	   de	  
clasificación	  de	  la	  vivienda	  como	  VPO.	  El	  constructor	  no	  puede	  vender	  la	  vivienda	  por	  encima	  
de	  un	  precio	  máximo	  fijado	  por	  la	  administración	  y	  recibe	  una	  serie	  de	  beneficios,	  incluyendo	  
la	   financiación	   de	   una	   gran	   parte	   del	   proyecto	   (hasta	   el	   80%)	   a	   un	   tipo	   de	   interés	   bajo,	  
además	  en	  algunas	   legislaciones	  autonómicas	  es	  necesario	  que	  el	  constructor	  edifique	  VPO	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
279	  Esta	  cuestión	  índice	  sobre	  la	  elección	  del	  régimen	  de	  tenencia	  de	  los	  hogares.	  En	  España	  durante	  muchos	  años	  
ha	  existido	  la	  desgravación	  fiscal	  por	  la	  compra	  de	  vivienda	  habitual,	   incluso	  no	  habitual,	   lo	  que	  ha	  supuesto	  un	  
apoyo	  indiscutible	  a	  la	  propiedad	  como	  forma	  de	  tenencia	  elegida.	  
280	  Debemos	  señalar	  que	  existe	  una	  variabilidad	  terminológica	  dado	  el	  desarrollo	  de	  los	  planes	  autonómicos	  que	  
muchas	   veces	   se	   ha	   utilizado	   con	   la	   finalidad	   de	   confundir	   la	   VPO	   con	   la	   vivienda	   social,	   pero	   no	   significan	   lo	  
mismo.	   La	   VPO	   puede	   ser	   de	   promoción	   pública	   o	   privada,	   y	   la	   vivienda	   social	   o	   de	   promoción	   pública	   es	  
promovida	  y	  construida	  por	  entidades	  públicas,	  pero	  de	  esto	  hablaremos	  en	  el	  apartado	  de	  políticas.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	  
	  
181	  
para	  poder	  construir	  vivienda	  libre.	  El	  comprador	  obtiene	  una	  vivienda	  a	  un	  precio	  inferior	  al	  
del	  mercado	  pudiendo	  acceder	  a	  subvenciones,	  aunque	  en	  la	  actualidad,	  dado	  que	  el	  precio	  
de	   la	   vivienda	   libre	  ha	  bajado,	   se	  encuentran	  en	  parámetros	   similares.	  Para	  acceder	  a	  este	  
tipo	  de	  vivienda	  ésta	  debe	  ser	  el	  domicilio	  habitual	  del	  comprador	  y	  si	  el	  comprador	  quiere	  
revender	  la	  vivienda,	  el	  precio	  será	  fijado	  por	  la	  administración281.	  
Las	   leyes	  del	  suelo	   son	  fundamentales	  a	   la	  hora	  de	  regular	  donde	  se	  puede	  construir	  y	  
además	   delimita	   en	   algunas	   regulaciones	   la	   cantidad	   de	   VPO	   que	   debe	   ser	   construida.	   No	  
podemos	  olvidarnos	  de	  que	  el	  suelo	  es	  una	  materia	  finita	  y	  que	  su	  uso	  debe	  ser	  controlado	  
para	  que	  no	   sea	   indiscriminado	  e	   irracional.	   	   El	   suelo	  está	   vinculado	   con	  el	  urbanismo	   y	   la	  
regulación	  de	  su	  aplicación	  a	  través	  de	  diferentes	  planes	  e	  instrumentos	  como	  son	  los	  planes	  
de	   ordenación	   municipal	   (PGOM)	   sobre	   los	   que	   entraremos	   en	   más	   detalle	   más	   adelante	  
para	  comprender	  mejor	  su	  importancia.	  	  
Rodríguez	   López	   (2010)	   destaca	   la	   política	   urbanística	   como	   uno	   de	   las	   herramientas	  
fundamentales	  de	   la	  política	  residencial.	  En	   la	  racionalización	  que	  se	  pretende	  con	  la	  nueva	  
norma	  del	  proceso	  urbanizador,	  destacan	  como	  hilos	  conductores	  los	  siguientes	  aspectos:	  1)	  
el	   uso	   del	   suelo	   atenderá	   al	   interés	   general	   y	   al	   desarrollo	   sostenible.	   2)	   La	   legislación	  
urbanística	   garantizará	   la	   participación	   de	   la	   comunidad	   en	   las	   plusvalías	   generadas	   por	   la	  
acción	   de	   los	   entes	   públicos.	   3)	   Se	   debe	   “destinar	   suelo	   adecuado	   y	   suficiente	   para	   usos	  
productivos	  y	  para	  uso	  residencial”.	  4)	  El	  suelo	  destinado	  a	  uso	  residencial	  está	  al	  servicio	  del	  
derecho	  a	  una	  vivienda	  digna,	  lo	  que	  refleja	  la	  preocupación	  por	  la	  situación	  del	  mercado	  de	  
vivienda.	   5)	   Se	   introduce	   la	   obligación	   de	   reservar,	   en	   la	   legislación	   sobre	   ordenación	  
territorial	  y	  urbanística	  (autonomías	  y	  ayuntamientos),	  “una	  superficie	  de	  suelo	  que	  permita	  
realizar	  un	  mínimo	  del	  30%	  de	  la	  edificabilidad	  residencial	  prevista	  en	  viviendas	  protegidas	  o	  
equivalentes”	   en	   el	   suelo	   a	   incluir	   en	   actuaciones	   de	   urbanización.	   6)	   El	   suelo	   pasa	   a	  
clasificarse,	  según	  su	  función	  básica,	  en	  suelo	  rural	  y	  suelo	  urbanizado,	  que	  es	  el	  integrado	  en	  
la	  red	  de	  dotaciones	  y	  servicios	  propios	  de	  los	  núcleos	  de	  población.	  
Debemos	   tener	   en	   cuenta	   la	   financiación	   para	   el	   acceso	   a	   la	   propiedad	   a	   través	   del	  
crédito.	   Este	   mercado	   se	   desarrolla	   principalmente	   desde	   los	   años	   80.	   Las	   excepcionales	  
condiciones	   de	   financiación	   vigentes	   desde	   la	   segunda	  mitad	   de	   la	   década	   de	   los	   años	   90	  
unidos	  con	   la	  disponibilidad	  de	  nueva	  financiación,	   fueron	  el	  principal	   factor	  explicativo	  del	  
auge	   inmobiliario	   entre	   1998-­‐2007.	   La	   restricción	   crediticia	   desde	   2007	   ha	   sido	   el	   factor	  
decisivo	  en	  el	  cambio	  de	  ciclo.	  
Finalmente	   la	   formulación	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	   es	   otra	   cuestión	   dependiente	   del	  
componente	  político.	  La	  legislación	  general	  ha	  venido	  desarrollando	  el	  concepto	  de	  vivienda	  
como	   derecho	   en	   la	   constitución	   y	   otros	   tratados	   internacionales	   a	   los	   que	   España	   se	   ha	  
adscrito.	  En	  España	  el	  papel	  del	  suelo	  es	  importante	  en	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda.	  El	  análisis	  
señala	  una	  correlación	  entre	  los	  precios	  del	  suelo	  y	  de	  la	  vivienda,	  aunque	  no	  queda	  clara	  la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
281	  En	  la	  actualidad	  existen	  diferentes	  tipos	  de	  VPO	  en	  función	  de	  los	  ingresos	  de	  los	  destinatarios.	  Aunque	  cada	  
Comunidad	   puede	   determinar	   sus	   propios	   criterios,	   en	   general	   podemos	   distinguir	   entre	   tres	   tipos.	   Régimen	  
especial:	  destinadas	  a	  usuarios	  con	  ingresos	  familiares	  que	  no	  exceden	  de	  2,5	  veces	  en	  IPREM.	  El	  precio	  máximo	  
del	  m2	  útil	  no	  podrá	  exceder	  el	  módulo	  básico	  estatal	  por	  el	  coeficiente	  de	  1,50.	  	  Régimen	  general:	  destinadas	  a	  
usuarios	  con	  ingresos	  familiares	  que	  no	  exceden	  de	  4,5	  veces	  en	  IPREM.	  El	  precio	  máximo	  del	  m2	  útil	  no	  podrá	  
exceder	   el	   módulo	   básico	   estatal	   por	   el	   coeficiente	   de	   1,60.	   Régimen	   concertado:	   destinadas	   a	   usuarios	   con	  
ingresos	   familiares	  que	  no	  exceden	  de	  265	   veces	  en	   IPREM.	  El	   precio	  máximo	  del	  m2	  útil	   no	  podrá	  exceder	  el	  
módulo	  básico	  estatal	  por	  el	  coeficiente	  de	  1,80.	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relación	  causal	  existente	  entre	  ambas	  variables.	  La	  regulación	  del	  suelo	  está	  transferida	  	  a	  las	  
administraciones	  territoriales,	  autonomías	  y	  ayuntamientos.	  
Existe	  una	   crítica	   al	   desarrollo	   de	   las	   políticas	   residenciales	   en	   España.	   Según	   Lizancos	  
(2012)	  son	  iniciativas	  del	  sector	  público/social	  sin	  participación	  de	  los	  futuros	  habitantes.	  Las	  
políticas	   formales	   parten	   de	   la	   intervención	   sistemática	   del	   Estado	   en	   todas	   las	   etapas	   y	  
actividades	   del	   proceso	   de	   producción,	   intercambio	   y	   consumo	   de	   vivienda	   nuevas	   y	  
terminadas	   de	   acuerdo	   a	   estándares	   aceptados	   internacionalmente.	   Un	   cambio	   necesario	  
sería	  el	  de	  desarrollar	  políticas	  no	  convencionales	  que	  coloquen	  al	  habitante	  en	  el	  centro	  del	  
proceso.	  	  
	  
3.5.	  La	  situación	  actual	  del	  sistema	  residencial.	  
	  
“Lo	  que	  se	  está	  difundiendo	  a	  lo	  largo	  del	  litoral	  mediterráneo	  español	  no	  es	  tanto	  un	  desarrollo	  
sostenible	  programado	  de	  las	  comunidades	  locales-­‐aunque	  tal	  desarrollo	  también	  se	  produzca-­‐	  cuanto,	  
con	   frecuencia,	   un	   expolio	   de	   la	   propia	   comunidad	   y	   de	   su	   patrimonio	   cultural,	   el	   ‘enladrillado’	   del	  
litoral,	   la	   destrucción	   de	   unas	   fauna	   y	   flora	   frágiles	   y	   el	   enriquecimiento	   masivo	   de	   una	   pequeña	  
minoría	   a	   expensas	   de	   la	   mayoría.	   Las	   laderas	   de	   los	   montes	   se	   ven	   invadidas	   por	   un	   cáncer	   de	  
viviendas	   clónicas,	   no	   porque	   éstas	   sean	   necesarias,	   sino	   porque	   suponen	   un	   beneficio	   para	  
urbanizadores,	   constructores,	  arquitectos	  y	  abogados”	   Parlamento	  Europeo,	  Comisión	  de	  Peticiones,	  
28	  de	  marzo	  de	  2007.	  
	  
Ilustración	  13.	  Urbanización	  en	  el	  mediterráneo.	  
	  
Fuente.	  El	  Periódico,	  23	  de	  octubre	  de	  2013.	  La	  inacabada	  urbanización	  Bella	  Rotja,	  en	  Pego	  (Alicante).	  
	  
Una	   de	   las	   principales	   causas	   de	   la	   situación	   actual	   es	   la	   distinción	   entre	   la	   vivienda	  
como	  un	  bien	  necesario	  y	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía,	  distinción	  que	  entendemos	  base	  
de	  muchos	  de	  los	  problemas	  de	  la	  cuestión	  residencial	  y	  germen	  de	  la	  creación	  de	  un	  modelo	  
desequilibrado	   como	   hemos	   venido	   mencionando282.	   En	   la	   actualidad	   la	   vivienda	   es	   una	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
282	   Retomaremos	   aquí	   brevemente	   la	   doble	   conceptualización	   de	   la	   vivienda	   como	   necesidad	   y	  mercancía.	   La	  
vivienda	   es	   un	   bien	   necesario,	   no	   se	   puede	   vivir	   sin	   ella	   en	   un	   sentido	   social	   porque	   es	   fundamental	   para	   los	  
procesos	   de	   socialización	   y	   normalización	   de	   la	   población.	   Pero	   la	   vivienda	   también	   es	   una	  mercancía.	   Con	   la	  
economía	  de	  mercado	  	  se	  produce	  una	  ruptura	  entre	  el	  lugar	  de	  residencia	  y	  el	  de	  trabajo,	  una	  ruptura	  entre	  la	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inversión	  que	  implica	  para	  los	  hogares	  ahorro	  y	  seguridad	  porque	  se	  puede	  vender	  o	  alquilar	  
y	  es	  un	  objeto	  tangible.	  Se	  produce	  de	  esta	  forma	  una	  “generalización	  de	  la	  experiencia	  social	  
de	  la	  revalorización	  de	  los	  bienes	  inmuebles	  que	  van	  recogiendo	  en	  su	  valor	  las	  plusvalías	  que	  
se	   producen	   por	   el	   desarrollo	   urbano	   y	   económico	   de	   los	   núcleos	   urbanos	   mediante	   la	  
realización	  de	  inversiones	  públicas	  y	  privadas”	  (Cortés	  Alcalá	  1995b,	  36).	  Constituye	  además	  
un	  patrimonio	  por	  su	  transmisión	  a	  través	  de	  la	  herencia	  y	  la	  revalorización	  económica.	  Esta	  
revalorización	  hoy	  en	  día	  está	  puesta	  en	  cuestión	  debido	  a	  la	  situación	  de	  crisis	  y	  la	  bajada	  de	  
los	  precios.	  	  
La	   política	   debe	   resolver	   los	   problemas	   históricos	   de	   vivienda	   y	   los	   nuevos	   como	   los	  
impagos	  de	  las	  hipotecas	  derivados	  de	  la	  crisis	  en	  la	  que	  estamos	  inmersos	  (Pareja	  Eastway,	  
Sánchez	  Martínez	  2012).	  Como	  hemos	  mencionado	  el	   sistema	  residencial	  actual	   tiene	  unos	  
problemas	   muy	   concretos.	   A	   los	   ya	   mencionados	   añadimos	   los	   señalados	   por	   Cano-­‐Ruiz	  
(2011)	  entre	  otros	   (Sánchez	  Martínez	  2002)	  como	   la	  existencia	  de	  una	  demanda	   insolvente	  
ante	  un	  exceso	  de	  oferta,	  un	  número	  importante	  de	  viviendas	  que	  no	  reúnen	  las	  condiciones	  
mínimas	   de	   habitabilidad	   y	   un	   precio	   excesivo	   en	   relación	   a	   los	   recursos	   lo	   que	   supone	  
vulnerabilidad	   por	   riesgo	   de	   embargo	   o	   de	   desahucio.	   Además	   también	   hay	   problemas	   de	  
segregación	   residencial	   y	   procesos	   de	   suburbanización	   descontrolados	   y	   en	   muchos	   casos	  
innecesarios.	  Los	   jóvenes,	   los	   inmigrantes,	   las	  personas	  mayores	  y,	  en	  general,	   las	  personas	  
con	  rentas	  bajas	  son	  las	  que	  más	  se	  ven	  afectadas.	  
La	   ideología	  dominante	  sobre	   la	  vivienda	  en	  España	  se	  ha	  basado	  en	   la	   idea	  de	  que	   ‘si	  
tiene	  casa	  lo	  tendrá	  todo’,	  máxima	  que	  se	  fue	  imponiendo	  en	  la	  idiosincrasia	  de	  la	  población	  
hasta	  casi	  naturalizarse	  en	  la	  cultura	  del	   ladrillo283.	  Así	   la	  vivienda	  en	  propiedad	  se	  convirtió	  
en	  el	  eje	  del	  sistema	  residencial	  español	  a	  través	  de	  diferentes	  argumentos,	  esencialmente	  el	  
de	   la	   rentabilidad	   económica	   imponiéndose	   la	   idea	   burguesa	   de	   que	   la	   propiedad	   supone	  
estabilidad	  y	  seguridad.	  La	  compra	  de	  una	  vivienda	  es	  considerada	  una	  inversión	  de	  futuro	  y	  
vivir	   de	   alquiler	   se	   entiende	   como	   algo	   transitorio	   porque	   no	   proporciona	   la	   estabilidad	  
suficiente	  como	  para	  formar	  un	  hogar.	  Entendemos	  pues	  que	  domina	  la	  lógica	  del	  beneficio,	  
de	   esta	   forma	   la	   vivienda	   pierde	   valor	   de	   derecho	   y	   necesidad	   para	   convertirse	  
principalmente	  en	  una	  mercancía.	  	  
La	   cultura	   residencial	   en	   España	   configuró	   un	   sistema	   de	   vivienda	   basado	   en	   la	  
propiedad	  como	  eje	  clave	  y	   sobre	  éste	  generó	  un	  modelo	  que	  depende	  más	  de	  cuestiones	  
económicas	   que	   de	   las	   necesidades	   de	   la	   población.	   Se	   ha	   producido	   un	   “deterioro	   de	   la	  
cultura	   residencial	   de	   nuestro	   país,	   en	   donde	   prima	   la	   concepción	   de	   la	   vivienda	   como	  
mercancía	  en	  detrimento	  de	  su	  consideración	  como	  necesidad	  y	  como	  valor	  de	  uso”	  (Cortés	  
Alcalá	  1997,	  57).	  Podemos	  decir	  que	  el	  problema	  de	  la	  vivienda	  es	  estructural	  y	  no	  puede	  ser	  
resuelto	  dentro	  de	  las	  pautas	  establecidas	  por	  el	  propio	  sistema.	  Como	  ya	  se	  ha	  mencionado	  
en	   palabras	   de	   Lefebvre	   (1976)	   la	   crisis	   de	   la	   vivienda	   es	   una	   institución	   más	   que	   una	  
situación	  puntual	   por	   lo	   que	   todos	   los	   estados	   tienen	  problemas	   a	   la	   hora	  de	   gestionar	   su	  
problemática	  independientemente	  del	  modelo	  establecido.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
propiedad	  de	  los	  medios	  de	  producción	  y	  el	  trabajador	  y	  una	  ruptura	  entre	  el	  lugar	  de	  residencia	  y	  la	  propiedad	  
de	  la	  tierra	  en	  la	  que	  se	  asienta	  (Cortés	  Alcalá	  1995a,	  33).	  La	  vivienda	  se	  convierte	  en	  una	  mercancía	  cuando	  se	  
produce	  la	  disgregación	  entre	  el	  valor	  de	  uso	  y	  el	  de	  cambio	  y	  aparecen	  agentes	  especializados	  que	  las	  construyen	  
para	  venderlas	  o	  alquilarlas.	  
283	  Este	  es	  un	  ejemplo	  claro	  de	  la	  importancia	  de	  la	  construcción	  de	  la	  cuestión	  residencial	  que	  llevan	  a	  cabo	  los	  
grupos	   de	   poder	   en	   base	   a	   sus	   propios	   intereses	   a	   través	   del	   uso	   de	   la	   metanarrativa	   como	   herramienta	   de	  
construcción	  del	  discurso	  dominante	  de	  la	  que	  hablan	  Jacobs,	  Kemeny	  et	  al.(2003).	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Este	   sistema	  es	   insostenible	  a	  corto	  plazo	  por	   razones	   financieras	  y	  a	  medio	  plazo	  por	  
razones	  demográficas,	   origina	   la	  masiva	  destrucción	  de	   suelo	   y	   patrimonio	   favoreciendo	  el	  
uso	  ineficiente	  de	  ambos	  recursos.	  El	  modelo	  está	  agotado	  porque	  la	  situación	  que	  lo	  generó	  
ha	  cambiado.	  Hará	  falta	  fomentar	  la	  conservación	  y	  reutilización	  de	  los	  recursos,	  asegurar	  la	  
financiación	   municipal,	   establecer	   normas	   constructivas	   más	   estrictas	   en	   sostenibilidad	   y	  
habitabilidad,	   promover	   el	   uso	   eficiente	  del	   stock	   y	   penalizar	   la	   desocupación,	   para	   lo	   que	  
hay	  que	  promover	  la	  vivienda	  social	  (Naredo	  Pérez	  2004).	  
	  
3.5.1	  Evolución	  del	  sistema	  residencial.	  
	  
Gaja	   Díaz	   (2013)	   identifica	   cuatro	   fases	   de	   la	   generación	   del	   sistema	   hasta	   su	  
culminación	  y	  la	  crisis	  actual	  en	  España:	  1)	  1939-­‐1957:	  entre	  el	  fin	  de	  la	  Guerra	  y	  la	  creación	  
del	   Ministerio	   de	   Vivienda,	   poca	   actividad	   constructiva	   pero	   asienta	   las	   bases	   de	   lo	   que	  
ocurrió	  después.	  2)	  1957-­‐1973:	  expansión,	  consolidación	  y	  maduración	  del	  modelo	  que	  acaba	  
con	   la	   primera	   crisis	   del	   petróleo.	   3)	   1973-­‐1996:	   etapa	   de	   transición	   con	   oscilaciones	   pero	  
con	  fortalecimiento	  del	  modelo.	  4)	  1996-­‐2007:	  culminación	  del	  modelo.	  
En	   la	   postguerra,	   la	   construcción	   se	   establece	   como	   motor	   impulsor	   del	   crecimiento	  
económico	  aunque	  sin	  capital,	   tecnología,	  materiales	  ni	  demanda	  solvente.	  Este	  proceso	  se	  
vio	   favorecido	   por	   la	   acción	   de	   la	   Administración	   Pública.	   Las	   primeras	   promociones	   y	  
planteamiento	  se	  elaboraron	  para	  poner	  suelo	  en	  el	  mercado	  para	  conseguir	  más	  producción	  
por	   lo	  que	   la	  política	  de	  vivienda	  en	  sus	   inicios	   fue	  empresarial	  más	  que	  social.	  Otra	  de	   las	  
orientaciones	   de	   las	   primeras	   fases	   de	   la	   política	   residencial	   es	   la	   opción	   clara	   por	   la	  
propiedad:	   “España,	   un	   país	   de	   propietarios,	   no	   de	   proletarios”	   “Un	   propietario	   más	   un	  
comunista	  menos”284.	   La	  política	  de	  vivienda	  en	  propiedad	   se	  basaba	  en	   la	   idea	  de	  que	  un	  
país	   de	   propietarios	   supondría	   una	   sociedad	   más	   integrada,	   con	   una	   identificación	   local	  
mayor,	  mas	  gobernable	  por	   la	  dependencia	  que	  suponía	  esa	  adquisición	  durante	  el	   tiempo	  
que	  se	  estaba	  pagando	  (Leal	  Malonado	  2005).	  
Con	  los	  procesos	  de	  industrialización	  que	  se	  fueron	  desarrollando	  se	  produjo	  un	  éxodo	  
del	  campo	  a	  la	  ciudad.	  En	  este	  momento	  el	  déficit	  de	  vivienda	  era	  muy	  elevado,	  las	  ciudades	  
no	  estaban	  preparadas	  para	  albergar	  a	  la	  nueva	  población	  que	  se	  trasladaba	  a	  ellas	  buscando	  
mejorar	  su	  situación	  vital.	  Como	  consecuencia	  se	  produjo	  una	  situación	  de	  marginalización.	  A	  
principios	  de	  los	  60	  se	  empiezan	  a	  generar	  un	  modelo	  de	  vivienda	  que	  busca	  paliar	  el	  déficit	  
existente.	   Las	   políticas	   de	   ‘ayuda	   a	   la	   piedra’	   generan	   un	   aumento	   acelerado	   de	   la	  
construcción	  de	  viviendas	  de	  muy	  mala	  calidad	  para	  paliar	  las	  necesidades	  residenciales	  de	  la	  
población	   inmigrante.	   En	   un	   principio	   estas	   viviendas	   eran	   de	   carácter	   temporal	   pero	  
acabaron	  por	  crear	  un	  parque	  de	  vivienda	  de	  muy	  baja	  calidad.	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
284	  Frase	  que	  se	  le	  atribuye	  al	  ministro	  de	  Vivienda	  “Primero	  vivienda,	  después	  urbanismo”.	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Ilustración	  14.	  Urbanizaciones	  de	  los	  años	  60.	  
	  
Fuente:	  El	  pisito,	  película	  española	  dirigida	  por	  Marco	  Ferreri	  e	  Isidoro	  M.	  Ferry	  1959.	  	  
	  
En	   el	   periodo	   de	   desarrollismo	   aumentó	   el	   ahorro	   familiar	   y	   se	   fue	   desarrollando	   el	  
mercado	   inmobiliario	  estableciendo	  una	  conexión	  directa	  entre	  el	  crecimiento	  económico	  y	  
la	  construcción	  de	  vivienda.	  Aparece	  y	  se	  consolida	  la	  intervención	  privada	  con	  subvenciones	  
y	   desgravaciones.	   La	   promoción	   directa	   desaparece	   con	   la	   Transición	   y	   se	   produce	   la	  
reconversión	  de	   la	   vivienda	  de	  bien	  de	  uso	  en	  bien	  patrimonial,	   concepción	   como	  activo	   y	  
objeto	  de	  inversión	  financiera	  (Gaja	  Díaz	  2013).	  En	  todo	  este	  proceso	  se	  pasó	  de	  la	  escasez	  de	  
viviendas	   y	   del	   predominio	   de	   la	   vivienda	   en	   alquiler,	   al	   exceso	   de	   las	   mismas	   y	   a	   la	  
hegemonía	  de	  la	  vivienda	  en	  propiedad.	  Tras	  la	  Guerra	  había	  déficit	  de	  viviendas	  y	  el	  alquiler	  
era	  el	  régimen	  mayoritario,	  en	  las	  grandes	  ciudades	  como	  Madrid	  y	  Barcelona	  alcanzaban	  el	  
50%,	   	   las	   viviendas	   eran	   de	   escasa	   calidad,	   siendo	   el	   chabolismo,	   el	   subarriendo	   y	   el	  
hacinamiento	  problemas	  muy	  significativos285.	  	  
En	  los	  años	  70	  tuvo	  lugar	  lo	  que	  Naredo	  (2004)	  llama	  primer	  boom.	  Para	  dar	  respuesta	  al	  
aumento	  de	  la	  población	  urbana	  en	  este	  periodo	  se	  construyeron	  más	  de	  500	  mil	  viviendas	  
anuales.	   En	   este	   periodo	   la	   especulación	   se	   impuso	   sobre	   el	   planeamiento	   a	   través	   de	   un	  
proceso	   de	   recalificación	   y	   reclasificación	   del	   suelo	   al	   margen	   del	   planeamiento	   y	   bajo	  
presión	   de	   los	   que	   tenían	   poder.	   Se	   aumentó	   el	   parque	   para	   atender	   a	   las	   necesidades	  
demográficas,	  pero	  también	  a	   la	   influencia	  del	  turismo	  y	   la	  vivienda	  secundaria,	  sobre	  todo	  
en	   el	   litoral	   y	   en	   las	   islas,	   es	   la	   primera	   ola	   de	   urbanismo	   salvaje	   y	   de	   los	   ‘pelotazos	  
urbanísticos’	  (Naredo	  Pérez,	  Montiel	  Márquez	  2011:	  29).	  Esta	  situación	  cambió	  debido	  a	  los	  
efectos	   de	   la	   ‘crisis	   petrolífera’	   de	   1973	   con	   un	   estancamiento	   de	   la	   construcción286.	   Dada	  
esta	   paralización	   de	   la	   construcción	   el	   estado	   empieza	   una	   política	   de	   reconstrucción	  
interrumpiendo	   las	   ayudas	   a	   la	   adquisición	   de	   una	   primera	   vivienda,	   lo	   que	   supuso	   una	  
desaceleración	   de	   la	   creación	   de	   nuevos	   hogares.	   El	   sector	   de	   la	   construcción	   entró	   en	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
285	   Para	   solucionarlo	   crean	   el	  Ministerio	   de	   vivienda	   en	   1957,	   Instituto	  Nacional	   de	  Vivienda,	  Obra	   Sindical	   del	  
Hogar,	  apoyan	  y	  fomentan	  también	  la	  iniciativa	  privada	  porque	  el	  estado	  tiene	  limitaciones	  ofreciendo	  plusvalías	  
por	  transformar	  el	  suelo	  rústico	  en	  edificado.	  Se	  facilita	  que	  los	  municipios	  participen	  del	  negocio	  inmobiliario	  y	  se	  
fomentó	  la	  propiedad	  como	  forma	  de	  tenencia	  más	  deseable.	  
286	  Dadas	  las	  elevadas	  tasas	  de	  inflación	  y	  el	  creciente	  desequilibrio	  exterior	  era	  necesario	  ajustar	  la	  economía.	  La	  
situación	   era	   similar	   a	   la	   actual	   pero	   fue	   una	   crisis	   de	   ciclo	   más	   corto	   y	   con	   unas	   consecuencias	   menos	  
significativas	   influenciada	  por	   la	  transición	  democrática	  española	  y	  el	  aumento	  de	   los	  movimientos	  sociales	  que	  
demandaban	  la	  solución	  de	  la	  precaria	  situación	  residencial.	  
Capítulo	  3.	  Descripción	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	  
186	  
	  
recesión	  hasta	   la	  recuperación	  económica	  de	  los	  80.	  En	  esta	  década	  se	  produce	  un	  repunte	  
económico	   derivado	   de	   la	   inversión	   extranjera.	   El	   precio	   de	   los	   inmuebles	   comenzó	   a	  
acelerarse	  más	  rápidamente	  que	  los	  precios	  del	  consumo.	  Esto	  implica	  que	  fuera	  más	  bien	  un	  
boom	  de	  precios	   que	  un	  boom	  de	   la	   actividad	   constructiva	   ya	   que	   el	   número	  de	   viviendas	  
construidas	  no	  llegó	  a	  400	  mil	  anuales	  (Naredo	  Pérez	  2004).	  	  
Según	   Rodríguez	   y	   López	   (2011)	   los	   elementos	   que	   tradicionalmente	   se	   habían	  
considerado	   lastres	   para	   el	   crecimiento	   se	   han	   convertido	   en	   el	   centro	   de	   las	   soluciones	  
financieras	   de	   la	   reestructuración	   capitalista	   española	   posterior	   a	   la	   crisis	   de	   1970.	   Entre	  
1986	   y	   1991	   se	   produce	   un	   crecimiento	   por	   la	   vía	   de	   la	   revalorización	   de	   los	   activos	  
financieros	  e	  inmobiliarios287	  	  
A	  finales	  de	  los	  90	  se	  produce	  el	  tercer	  boom	  descrito	  por	  Naredo	  (2004)	  con	  el	  auge	  de	  
los	  precios	  y	  de	  la	  construcción.	  Sin	  embargo	  la	  situación	  demográfica	  no	  era	  la	  misma	  que	  en	  
los	  70,	  momento	  en	  el	   cual	   la	  construcción	   tenía	  sentido	  para	  cubrir	  el	  déficit	  de	  viviendas	  
existente	  para	  una	  población	  en	  crecimiento.	  En	  los	  90,	  aun	  teniendo	  en	  cuenta	  la	  influencia	  
de	  la	  inmigración,	  se	  produce	  un	  declive	  demográfico	  dado	  la	  disminución	  de	  nacimientos	  y	  
el	  aumento	  de	  las	  defunciones.	  En	  este	  sentido	  el	  aumento	  de	  la	  construcción	  responde	  más	  
a	   la	   coyuntura	  económica	  y	  a	   la	  vivienda	  como	  un	  bien	  de	   inversión	  que	  a	   las	  necesidades	  
reales	  de	  vivienda	  de	   la	  población.	  Sin	  embargo	  este	  decrecimiento	  de	   la	  población	  tardará	  
más	   en	   notarse	   en	   la	   demanda	   de	   vivienda	   porque	   las	   cohortes	   de	   edad	   potencialmente	  
demandantes	  de	  vivienda	  aún	  tiene	  un	  peso	  significativo.	  
El	  periodo	  1995-­‐2007,	  anterior	  a	   la	   crisis,	  Rodríguez	  y	   López	   (2011)	   lo	  describen	  como	  
momento	   de	   institucionalización	   del	   neoliberalismo	   con	   la	   entrada	   en	   la	   UE	   que	   supone	  
desmantelamiento	   del	   tejido	   industrial,	   el	   reforzamiento	   de	   la	   ‘especialización	   inmobiliaria	  
española’,	   el	   control	   sobre	   el	   gasto	   público,	   reformas	   laborales,	   precarización	   y	   control	  
salarial.	   Las	   líneas	   de	   intervención	   que	   configuran	   este	   ciclo	   de	   crecimiento	   se	   basan	   en	  
(López,	   Rodríguez	   2013):	   1)	   políticas	   de	   suelo	   productivas	   a	   requerimiento	   del	   ciclo	  
económico	   y	   fomentando	   su	   consumo,	   2)	   políticas	   hipotecarias	   que	   vinculan	   los	  mercados	  
hipotecarios	  con	  los	  financieros	  a	  través	  de	  la	  titulización,	  3)	  política	  de	  vivienda	  que	  fomenta	  
la	   propiedad	  antes	  que	   las	  necesidades	   sociales,	   4)	   políticas	   ambientales	  que	  no	   tienen	  en	  
cuenta	  los	  límites	  ecológicos,	  5)	  políticas	  de	  infraestructuras	  y	  transporte	  	  que	  ha	  pasado	  del	  
déficit	  al	  exceso	  favoreciendo	  a	  grandes	  empresas.	  Pero	  además:	  
	  
“La	   originalidad	   del	   modelo	   español	   consiste	   en	   haber	   desarrollado	   soportes	   para	   un	   altísimo	  
crecimiento	  económico	  que	  no	  depende	  del	  aumento	  de	  la	  capacidad	  productiva	  de	  la	  hora	  de	  trabajo	  
Cuando	   se	   consideran	   las	   características	   del	   proceso	   de	   acumulación	   a	   escala	   global,	   el	  movimiento	  
estratégico	  de	  España	  ha	  consistido	  en	  un	  manifiesto	  abandono	  del	  objetivo	  de	  alcanzar	  niveles	  más	  
altos	  de	  productividad	  del	   trabajo	  a	  cambio	  de	  una	  exitosa	  especialización	  productiva	  en	  sectores	  de	  
servicios	   y	   bienes	   no	   transables,	   altamente	   territorializados,	   como	   el	   inmobiliario	   y	   el	   turístico,	   que	  
incorporan	   la	  revalorización	  de	  activos	  al	  centro	  de	  su	  dinámica	  económica”	   (López,	  Rodríguez	  2011:	  
55)	  “La	  crónica	  de	  la	  caída	  de	  la	  demanda	  durante	  la	  crisis	  resume	  este	  movimiento	  de	  retorno,	  desde	  
el	  gasto	  frenético	  propulsado	  por	  los	  precios	  de	  la	  vivienda,	  hacia	  lo	  que	  siempre	  estuvo	  por	  debajo	  del	  
boom:	  unos	  salarios	  reales	  degradados,	  una	  precariedad	  feroz	  y	  unos	  salarios	  indirectos	  —por	  la	  vía	  de	  
los	   servicios	   sociales—	   en	   descenso.	   En	   este	   sentido,	   es	   preciso	   reiterar	   que	   este	   cuadro	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
287	   Motivada	   por	   los	   siguientes	   elementos:	   la	   integración	   en	   el	   mercado	   común	   europeo	   con	   la	   consecuente	  
reconversión	   y	   desmantelamiento	   del	   sector	   industrial.	   El	   calentamiento	   de	   los	   mercados	   inmobiliarios	   y	  
financieros	  españoles	  alimentados	  por	  la	  afluencia	  de	  capital	  europeo	  que	  favorecen	  la	  demanda	  doméstica	  y	  el	  
reforzamiento	  de	  las	  grandes	  entidades	  oligárquicas.	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socioeconómico	   no	   vino	   provocado	   por	   la	   crisis,	   sencillamente	   volvió	   a	   aparecer	   ante	   la	   completa	  
ausencia	  de	  un	  régimen	  de	  crecimiento	  alternativo”	  (López,	  Rodríguez	  2011:	  61).	  
	  
Isidro	   López	   y	   Emmanuel	   Rodríguez	   establecen	   una	   vinculación	   entre	   las	   políticas	  
residenciales	   y	   la	   orientación	   política	   de	   cada	  momento	   (2011a,	   2011b,	   2013).	   Desde	   una	  
perspectiva	  histórica	  señalan	   la	   importancia	  del	  periodo	  franquista	  y	   la	   influencia	  de	   lo	  que	  
definen	  como	   ‘arquitectos	   falangistas’.	  Resumen	  esta	  cuestión	  en	  una	   fase	  atribuida	  a	   José	  
Luis	   Arrase,	   ministro	   franquista	   de	   vivienda,	   que	   en	   1957	   dijo	   ‘Queremos	   un	   país	   de	  
propietarios,	  no	  de	  proletarios’.	  En	  este	  sentido	  la	  fórmula	  de	  crecimiento	  de	  postguerra	  fue	  
anómala,	  no	  se	  basó	  como	  en	  la	  mayoría	  de	  sociedades	  en	  el	  crecimiento	  industrial	  sino	  en	  el	  
turismo	  y	  la	  construcción.	  Con	  la	  democracia	  el	  modelo	  se	  mantuvo	  porque	  no	  se	  plantearon	  
alternativas,	   así	   que	   en	   los	   años	   80	   la	   economía	   se	   basó	   de	   nuevo	   en	   el	   turismo,	   la	  
construcción	  y	  el	  negocio	  inmobiliario,	  desmantelando	  la	  poca	  industria	  que	  existía	  a	  cambio	  
de	   subsidios	   generosos	   de	   Europa.	   En	   este	   sentido	   señalan	   la	   importancia	   del	   estímulo	  
europeo	  y	  la	  influencia	  del	  Tratado	  de	  Maastrich	  en	  la	  consolidación	  del	  modelo	  español.	  	  	  
Señalan	   varios	   factores	   que	   fueron	   decisivos	   para	   España	   como	   las	   bajas	   tasas	   de	  
interés;	   la	   incorporación	  a	   la	  eurozona	  y	   al	   euro	  que	   supuso	   la	   capacidad	  de	   compra	  en	  el	  
extranjero	  y	  una	  importancia	  marginal	  del	  déficit	  exterior	  en	  el	  marco	  del	  superávit	  relativo	  a	  
la	  UE;	   las	  políticas	   liberalizadoras	  de	   la	  UE	  que	  permitieron	  privatizar	  empresas	  públicas	  de	  
sectores	   como	   la	   electricidad	   y	   las	   telecomunicaciones;	   y	   la	   privatización	   de	   empresas	  
homónimas	  en	  América	  Latina	  que	  abrió	   la	   internacionalización	  de	   las	  principales	  empresas	  
españolas.	  De	  esta	  forma	  se	  generó	  un	  ‘efecto	  riqueza’	  a	  través	  de	   los	  activos	   inmobiliarios	  
que	   permitieron	   el	   crecimiento	   de	   la	   demanda	   sin	   el	   aumento	   de	   los	   salarios	   ni	   el	   gasto	  
público.	  Esta	  situación	  se	  ha	  desarrollado	  y	  mantenido	  con	  el	  respaldo	  del	  estado.	  La	  política	  
pública	  ha	   favorecido	  el	   constante	   crecimiento	  de	   la	   vivienda	   con	  medidas	   como	   la	   Ley	  de	  
Suelo	   de	   1998	   ‘todo	   urbanizable’,	   la	   reducción	   de	   las	   viviendas	   de	   protección,	   la	  
marginalización	   del	   alquiler,	   las	   desgravaciones	   fiscales	   por	   compra	   de	   vivienda,	   la	  
construcción	   de	   infraestructuras	   de	   transporte	   	   revalorizó	   determinadas	   bolsas	   de	   suelo	  
potencialmente	  urbanizables	  y	  la	  relajación	  de	  las	  políticas	  ambientales.	  	  
Según	  Cortés	  (1995a),	  el	  sistema	  se	  identifica	  por	  un	  aumento	  del	  parque	  residencial	  con	  
una	   construcción	   densa,	   en	   grandes	   bloques	   para	   abaratar	   costes,	   un	   parque	   residencial	  
joven	  pero	  de	  mala	  calidad	  y	  una	  mejora	  en	  los	  equipamientos	  internos.	  Aumenta	  el	  número	  
de	   viviendas	   secundarias	   y	   vacías	   por	   el	   hecho	   de	   entender	   la	   vivienda	   como	   un	   bien	   de	  
inversión.	  El	  porcentaje	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  disminuye	  puesto	  que	  las	  políticas	  se	  dirigen	  
principalmente	   a	   la	   compra	   capitalizando	   así	   el	   sector	   de	   la	   construcción	   y	   el	   inmobiliario	  
como	   motor	   de	   la	   economía.	   Esto	   fue	   un	   éxito	   del	   modelo	   franquista	   que	   fomentaba	   la	  
vivienda	   en	   propiedad,	   “cada	   operario	   un	   propietario”,	   de	   esta	   forma	   se	   redujo	  
aceleradamente	   el	   mercado	   de	   alquiler,	   en	   los	   50	   representaba	   más	   del	   50%	   y	   en	   la	  
actualidad	  apenas	  llega	  al	  20%,	  una	  de	  los	  porcentajes	  más	  bajos	  de	  la	  Unión	  Europea.	  	  	  
Esto	  suplió	  la	  carencia	  de	  vivienda	  social	  pero	  redujeron	  la	  rentabilidad	  del	  alquiler	  y	  la	  
desincentivaron.	   Los	   propietarios	   preferían	   dejar	   en	   ruinas	   el	   edificio,	   reconstruir	   y	   vender	  
antes	  que	  alquilar.	  A	  todo	  esto	  debemos	  sumarle	  la	  influencia	  de	  las	  reglas	  urbanísticas	  que	  
favorecen	  el	   capital	   inmobiliario	  y	  contribuye	  a	   la	  producción	  de	  suelo	  urbanizado	  pero	  sin	  
efecto	   en	   su	   precio.	   Por	   poner	   un	   ejemplo	   podemos	   nombrar	   el	   Decreto	   4/2000	   ‘Decreto	  
Rato’	   o	   ‘Todo	   urbanizable’	   que	   permitía	   que	   el	   Suelo	   No	   Urbanizable	   de	   Régimen	   Común	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fuera	   recalificado	   con	   el	   pretexto	   de	   flexibilizar	   y	   desbloquear	   el	   mercado.	   Además	   el	  
planteamiento	  municipal	   estaba	   sobredimensionado	   con	  proyectos	  que	  no	  eran	   realizables	  
en	   un	   principio	   pero	   que	   después	   se	   llevaron	   a	   cabo	   urbanizando	   lugares	   inapropiados.	  
Finalmente	   la	   pasividad	   de	   la	   Administración	   Pública	   con	   visión	   neoliberal	   no	   aplicó	   las	  
medidas	   de	   control	   existentes	   y	   se	   sometió	   al	   tándem	   financiero-­‐inmobiliario	   que	   tanto	  
crecimiento	  había	  traído,	  la	  aceptación	  de	  la	  sociedad	  de	  un	  modelo	  exitoso	  a	  corto	  plazo,	  la	  
carencia	  de	  base	  ética	  de	  los	  partidos,	  la	  corrupción	  con	  la	  complacencia	  de	  la	  mayoría	  de	  la	  
población	  (Gaja	  Díaz,	  2013).	  
	  
“Se	   estableció,	   así,	   un	   marco	   que	   posibilitó	   las	   plusvalías	   derivadas	   de	   la	   recalificación	   (y/o	  
reclasificación)	  de	  suelos	  para	  interesar	  a	  las	  empresas	  y	  los	  municipios	  en	  la	  construcción	  de	  viviendas	  
para	  la	  venta,	  tanto	  libres	  como	  de	  protección	  oficial,	  a	  la	  vez	  que	  se	  favorecieron	  el	  crédito	  hipotecario	  
y	   las	   desgravaciones	   para	   fomentar	   la	   compra	   de	   viviendas.	   Se	   forzó,	   también,	   la	   convivencia	   de	  
coyunturas	  inflacionistas	  y	  de	  fuertes	  alzas	  del	  precio	  de	  la	  vivienda,	  con	  normativas	  que	  decretaban	  la	  
congelación	   de	   los	   alquileres	   y	   protegían	   la	   estabilidad	   de	   los	   inquilinos”	   (Naredo	   Pérez,	   Montiel	  
Márquez	  2011:	  32).	  	  
	  
En	  este	  escenario	  es	  el	  que	  ha	  tenido	  lugar	  la	  última	  crisis	  residencial.	  Naredo	  y	  Montiel	  
(2011)	  entre	  otros,	  señalan	  que	  	  el	  último	  boom	  ha	  sido	  el	  más	  largo	  de	  todos	  y	  ha	  generado	  
una	   crisis.	   El	   sector	   sobredimensionado	   de	   la	   actividad	   inmobiliario-­‐constructiva,	   con	   el	  
apoyo	   de	   la	   construcción	   de	   infraestructuras,	   y	   su	   comportamiento	   cíclico	   condicionan	   la	  
economía	  general	   a	   sus	  burbujas	  particulares.	   Se	   instauran	   como	   la	   verdadera	   industria	  de	  
España	   desmantelando	   la	   agricultura288	   y	   la	   industria.	   Además	   la	   globalización	   económica	  
tiene	  su	  lectura	  en	  la	  construcción	  del	  espacio	  y	  en	  la	  ordenación	  del	  territorio	  generando	  un	  
modelo	  homogéneo	  y	  expansivo	  que	  busca	  el	  lucro:	  ciudad	  difusa.	  
	  
3.5.2	  Los	  problemas	  del	  sistema	  residencial	  actual.	  
	  
	  “El	   problema	   de	   la	   casa	   es	   un	   problema	   de	   la	   época.	   El	   equilibrio	   de	   las	   sociedades	   depende	  
actualmente	  de	  él.	  El	  primer	  deber	  de	  la	  arquitectura,	  en	  una	  época	  de	  renovación,	  consiste	  en	  revisar	  
los	  valores	  y	  los	  elementos	  constitutivos	  de	  la	  casa.	  Le	  gran	  industria	  debe	  ocuparse	  de	  la	  edificación	  y	  
establecer	  en	  serie	  los	  elementos	  de	  la	  casa:	  construir,	  habitar	  y	  concebir	  casas	  en	  serie”	  (Le	  Corbusier	  
1998:	  187)	  .	  	  
	  
Estas	  palabras	  nos	  hacen	  pensar	  que	  el	  problema	  de	  la	  vivienda	  es	  un	  problema	  de	  todas	  
las	  épocas	  porque	  las	  soluciones	  han	  sido	  muy	  variadas	  pero	  muy	  pocas	  han	  sido	  eficaces	  ya	  
que	  los	  problemas	  persisten.	  No	  podemos	  más	  que	  recordar	  las	  situaciones	  de	  conflicto	  que	  
se	  han	  dado	  en	  los	  espacios	  residenciales	  llamados	  banlieues	  concebidos	  bajo	  la	  influencia	  de	  
este	  arquitecto	  como	  los	  disturbios	  de	  París	  de	  2005289	  por	  las	  condiciones	  en	  las	  que	  se	  vivía	  
en	  ciertos	  barrios	  de	  ‘casas	  en	  serie’	  de	  esta	  ciudad.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
288	   El	   cambio	   en	   las	   agriculturas	   occidentales	   en	   la	   posguerra	   son	   esenciales	   para	   el	   análisis	   de	   los	   cambios	  
económicos,	  sociales,	  político	  y	  culturales	  (Cardesín	  1997).	  
289	   Los	   disturbios	   de	   Francia	   de	   2005	   se	   iniciaron	   el	   jueves	   27	   de	   octubre	   de	   2005	   cerca	   de	   París	   pero	   se	  
extendieron	  rápidamente	  al	  resto	  de	  Francia	  y	  a	  otras	  ciudades	  de	  Europa.	  Los	  disturbios	  se	  caracterizaron	  por	  el	  
incendio	  de	  coches	  y	  por	  violentos	  enfrentamientos	  entre	  cientos	  de	  jóvenes	  y	  la	  policía	  francesa.	  Los	  incidentes	  
comenzaron	  tras	   la	  muerte	  de	  dos	   jóvenes	  musulmanes	  de	  origen	  africano	  mientras	  escapaban	  de	   la	  policía	  en	  
Clichy-­‐sous-­‐Bois,	  una	  comuna	  pobre	  en	  una	  banlieue	  («suburbio»)	  del	  este	  de	  París.	  (Fuente,	  Wikipedia).	  	  




Ilustración	  15.	  Las	  banlieues	  parisinas.	  
	  
Fuente:	  District	  B13	  Ultimatum,	  dirigida	  por	  Patrick	  Alessandrin	  2009.	  
	  
Actualmente	   uno	   de	   los	   principales	   problemas	   del	   sistema	   español	   es	   el	   déficit	   de	  
vivienda	  accesible	  en	  tanto	  que	  las	  viviendas	  existentes	  no	  cubren	  las	  necesidades	  de	  toda	  la	  
población.	   Esto	   viene	   determinado	   en	   parte	   por	   los	   precios	   elevados	   que	   ha	   alcanzado	   la	  
vivienda	  en	  los	  últimos	  años,	  cuestión	  que	  implica	  el	  endeudamiento	  de	  las	  familias.	  En	  este	  
sentido	  se	  da	  un	  desequilibrio	  constante	  entre	   la	  oferta	  y	   la	  demanda	  puesto	  que	  aquellos	  
que	   construyen	   buscan	   alcanzar	   los	   mayores	   beneficios	   posibles,	   por	   lo	   que	   construirán	  
aquella	  tipología	  de	  vivienda	  que	  se	  vende	  más	  fácilmente	  a	  aquellos	  consumidores	  que	  se	  lo	  
pueden	   permitir.	   Se	   da	   un	   desfase	   entre	   las	   necesidades	   socialmente	   definidas	   y	   la	  
producción	  de	  viviendas	  y	  equipamientos	  residenciales.	  	  
	  
“El	  mercado	  de	  la	  vivienda	  no	  actúa	  a	  favor	  de	  los	  consumidores	  de	  forma	  automática,	  no	  atiende	  
a	  objetivos	  de	  política	  de	  vivienda	  y	  no	  tiene	  en	  cuenta	   las	  necesidades	  reales,	   reconociendo	  solo	   las	  
transacciones	   respaldadas	   por	   dinero	   (…)	   	   el	   mercado	   de	   la	   vivienda	   no	   regulado	   falla	   en	   lograr	   el	  
objetivo	  social	  de	  proveer	  a	  todos	   los	  hogares	  de	  una	  vivienda	  decente	  y	  accesible”	  (Rodríguez	  López	  
2010:	  18).	  
	  
“El	  problema	  de	  la	  vivienda	  es	  la	  accesibilidad,	  esto	  es,	  el	  de	  la	  intensidad	  relativa	  de	  los	  
pagos	  necesarios	  para	  mantener	  o	  acceder	  al	  disfrute	  de	  la	  vivienda”	  (Rodríguez	  López	  2010:	  
14).	  El	  aumento	  de	  los	  precios	  ha	  dificultado	  mucho	  el	  acceso.	  En	  el	  caso	  de	  la	  propiedad	  al	  
pago	   de	   la	   hipoteca	   hay	   que	   añadir	   los	   seguros,	   el	  mantenimiento	   y	   las	   reparaciones	   y	   el	  
pago	  de	  la	  entrada290.	  	  
Otro	   de	   los	   problemas	   es	   la	   falta	   de	   adecuación	   entre	   el	   tipo	   de	   vivienda	   ofertada	   y	  
demanda.	   La	   demanda	   se	   ve	   afectada	   por	   los	   cambios	   sociales	   y	   la	   transformación	   de	   las	  
formas	   de	   convivencia.	   Poco	   a	   poco	   la	   familia	   nuclear	   va	   perdiendo	   peso,	   aun	   siendo	   el	  
esquema	  mayoritario,	  en	  favor	  de	  otros	  modelos	  que	  se	  adaptan	  más	  a	  las	  nuevas	  formas	  de	  
relaciones	   sociales:	   hogares	   unipersonales	   y	   en	   muchas	   ocasiones	   monoparental,	   hogares	  
uninucleares291	   u	   hogares	   extensos-­‐nucleares	   complejos292.	   El	   mercado	   residencial	   no	   es	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
290	   En	   el	   análisis	   de	   la	   accesibilidad	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   el	   cociente	   precio	   de	   vivienda/renta	   familiar	   y	   la	  
proporción	  que	  supone	   la	  cuota	  de	   la	  renta	  familiar.	  En	  2008	  se	  registraron	   los	  mayores	  esfuerzos,	  el	  59%	  para	  
una	  vivienda	  de	  90	  m2	  construidos,	  vendida	  a	  precios	  de	  mercado	  y	  adquirida	  mediante	  un	  préstamo	  a	  un	  plazo	  
de	  25	  años,	   a	   tipo	  de	   interés	  de	  mercado.	   Se	   considera	  que	  no	  debe	   superar	   el	   30%.	   Esto,	   unido	  al	   exceso	  de	  
oferta	  en	  algunas	  zonas	  de	  España	  y	  a	  la	  sobrevaloración	  de	  los	  activos	  inmobiliarios	  implica	  gran	  dificultad	  para	  la	  
recuperación	  a	  corto	  plazo	  del	  sector	  (Castaño	  Martínez	  2012).	  
291	  Esto	  es,	  parejas	  que	  viven	  solas	  por	  diferentes	  motivos,	  bien	  porque	  no	  tiene	  hijos	  o	  bien,	  dado	  el	  aumento	  da	  
esperanza	  de	  vida,	  porque	  son	  mayores	  con	  hijos	  emancipados.	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capaz	  de	  dar	  respuesta	  a	  todas	  estas	  formas	  de	  convivencia	  en	  crecimiento.	  La	  construcción	  
sigue	  un	  modelo	  determinado,	   orientado	  principalmente	   a	   las	   familias	   nucleares,	   haciendo	  
difícil	  que	  esta	  demanda	  potencial	  se	  convierta	  en	  demanda	  efectiva	  por	  no	  tener	  un	  nicho	  
en	  el	  mercado.	  
La	  existencia	  	  de	  las	  viviendas	  desocupadas293	  es	  otro	  de	  los	  problemas	  que	  caracterizan	  
al	  sistema	  residencial	  español	  en	   la	  actualidad.	  En	  el	  estado	  español	  esta	  situación	  se	  viene	  
dando	  desde	  mediados	  de	   los	   años	  70.	  Durante	  este	  periodo	   tuvo	   lugar	  un	  aumento	  de	   la	  
producción	   de	   viviendas	   territorialmente	   muy	   concentrado,	   principalmente	   en	   Madrid	   y	  
Barcelona,	   y	   un	   aumento	   da	   venta	   de	   viviendas	   secundarias	   favorecida	   por	   la	   situación	  
económica	   estable	   y	   por	   la	   idea	   de	   que	   los	   bienes	   inmobiliarios	   son	   una	   buena	   inversión.	  
Consecuentemente	  aumentó	  el	  número	  de	  vivienda	  desocupadas,	  viviendas	  que	  en	  muchos	  
casos	   se	   adquirieron	   como	   una	   mera	   inversión	   y	   que	   no	   se	   encuentran	   incluidas	   en	   el	  
mercado.	  Según	  datos	  del	  INE	  en	  1970	  el	  porcentaje	  de	  viviendas	  secundarias	  y	  desocupadas	  
del	  mercado	  representaba	  el	  20,2%,	  en	  1981	  era	  el	  29%,	  en	  1991	  el	  31,7%	  y	  en	  2001	  32,3%.	  	  	  
En	   síntesis,	   según	   Rodríguez	   López	   (2010)	   resultan	   evidentes	   los	   siguientes	   fallos	   del	  
mercado	  de	  suelo	  y	  vivienda:	  1)	  no	  aporta	  viviendas	  en	  condiciones	  asequibles	  en	  términos	  
de	   esfuerzo.	   2)	   La	   oferta	   de	   vivienda	   no	   es	   homogénea,	   y	   se	   la	   conoce	  mal	   en	   cantidad	   y	  
calidad.	  3)	  El	  mercado	  informa	  sólo	  sobre	  las	  demandas	  satisfechas,	  pero	  no	  dice	  nada	  sobre	  
las	  demandas	  pendientes.	  4)	  Los	  precios	  de	  las	  viviendas	  aportan	  información	  parcial	  sobre	  la	  
realidad	  del	  mercado.	  No	  se	  dispone	  apenas	  de	  datos	  de	  demanda	  de	  vivienda	  insatisfecha.	  
5)	  El	  mercado	  de	  la	  vivienda	  no	  se	  equilibra	  (igualdad	  oferta-­‐demanda)	  de	  forma	  instantánea,	  
pudiendo	  subsistir	   situaciones	  de	  desequilibrio	  durante	  bastante	   tiempo,	  en	  gran	  parte	  por	  
su	  opacidad.	  
Naredo	   y	   Montiel	   (2011)	   clasifican	   las	   consecuencias	   de	   este	   sistema	   en	   diferentes	  
categorías.	   Nos	   parece	   útil	   utilizarlas	   a	   modo	   de	   resumen	   de	   los	   	   elementos	   que	   hemos	  
mencionado	  hasta	  el	  momento.	  	  
a) Las	   consecuencias	   urbanas	   territoriales.	   El	   modelo	   inmobiliario	   ha	   configurado	   el	  
territorial	   y	   el	   urban	   	   y	   no	   ha	   construido	   ciudad	   sino	   que	   ha	   generado	   un	   stock	  
sobredimensionado	  y	  de	  mala	  calidad	  al	  que	  la	  población	  no	  puede	  acceder.	  	  
b) Económicas:	   Endeudamiento.	   Monocultivo.	   Deterioro	   de	   las	   cuentas	   públicas	   por	  
haber	   contrarrestado	   la	   crisis	   apoyando	   a	   entidades	   financieras,	   con	   las	   desgravaciones,	  
avales	  y	  subvenciones	  que	  se	  dieron	  para	  que	  el	  sistema	  no	  colapsara.	  Menos	  recaudación	  de	  
impuestos,	  paro,	  recortes,	  presión	  económica.	  	  
c) Ecológica:	  Tsunami	  de	  cemento	  y	   ladrillos.	  Consumo	  de	  energía	  y	  material	  con	  gran	  
incidencia	  en	  el	  terreno.	  El	  consumo	  de	  cemento	  como	  indicador:	  60	  millones	  de	  toneladas	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
292	   Estos	   son	   núcleos	   familiares	   con	   los	   que	   residen	   parientes	   cercanos	   pero	   que	   no	   forman	   por	   si	  mismos	   un	  
núcleo	  diferenciado	  del	  principal.	  Este	  tipo	  de	  hogares	  ha	  crecido	  con	  la	  crisis	  por	  la	  importancia	  da	  le	  solidaridad	  
familiar,	   en	   ocasiones	   los	   hijos	   ya	   emancipados	   y	   con	   familia	   vuelven	   al	   hogar	   de	   los	   padres	   por	   razones	  
principalmente	  económicas.	  
293	   Las	   administraciones	   buscan	   diferentes	   tipos	   de	   soluciones	   a	   esta	   cuestión	   como	   la	   Sociedad	   Pública	   de	  
Alquiler.	  El	  plan	  2009-­‐2012	  obligaba	  a	  dedicar	  el	  40%	  de	  las	  promociones	  a	  VPO	  en	  alquiler,	  aumentar	  los	  recursos	  
en	   rehabilitación	   y	   convertir	   las	   viviendas	   vacías	   en	   viviendas	   para	   el	   alquiler.	   Pero	   a	   partir	   de	   2011	   aparecen	  
nuevos	   incentivos	   fiscales	   a	   la	   compra,	  mantenimiento	   del	   IVA	   reducido,	   eliminación	   de	   ayudas	   directas	   a	   los	  
inquilinos,	  supresión	  de	  la	  Sociedad	  Pública	  de	  Alquiler,	  aumento	  de	  flexibilidad	  en	  los	  contratos	  y	  mayor	  rapidez	  
en	  los	  desahucios	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	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en	   los	   años	   de	   más	   producción	   del	   boom,	   más	   que	   Francia	   o	   Alemania	   que	   tienen	   más	  
población	  y	  territorio.	  	  
d) Sociales.	  Especulación	  y	  consumismo	  por	  todo	  el	  país.	  Paro.	  
	  
La	  crisis	  actual	  implica	  pues	  una	  crisis	  mucho	  más	  amplia	  y	  profunda	  de	  carácter	  técnico,	  
económico	  y	  demográfico,	  es	  una	  manifestación	  de	  las	  nuevas	  necesidades	  residenciales	  que	  
no	  están	  siendo	  cubiertas	  correctamente	  (Cortés	  Alcalá	  1995a)	  y	  de	  los	  errores	  de	  una	  mala	  
planificación	  basada	  principalmente	  en	  la	  vivienda	  como	  mercancía	  y	  no	  como	  una	  necesidad	  
de	  la	  población.	  	  
	  
“El	  principal	  problema	  no	  es	  la	  escasez	  de	  suelo	  urbanizable,	  de	  infraestructuras	  y	  vivienda,	  sino	  el	  
exceso	  y	  la	  infrautilización	  de	  los	  mismos.	  El	  instrumento	  para	  resolverlo	  no	  es	  incentivar	  la	  producción	  
de	   suelo,	   infraestructuras	   y	   viviendas	   nuevas,	   sino	   planificar	   la	   reutilización	   del	   stock	   de	   suelo	  
infraestructuras	  y	  viviendas	  ya	  existentes,	  para	  redimensionarlo	  y	  hacer	  un	  uso	  más	  razonable	  de	   los	  
mismos	   que	   permita	   atender	   mejor	   las	   importantes	   necesidades	   insatisfechas	   (…)	   El	   planeamiento	  
debería	  	  gestionar,	  en	  régimen	  de	  escasez	  y	  en	  beneficio	  de	  la	  colectividad,	  los	  stocks	  patrimoniales	  de	  
primer	   orden:	   el	   suelo	   y	   el	   patrimonio	   construido	   (…)	   atendiendo	   a	   valores	   ecológicos	   e	   histórico-­‐
culturales”	  Libro	  blanco	  de	  la	  sostenibilidad	  en	  el	  planeamiento	  urbanístico	  español	  	  2010.	  
	  
Todos	   los	  elementos	  aquí	  descritos	  permiten	  comprobar	  que	  efectivamente	  el	   sistema	  
de	  vivienda	  está	  en	  crisis.	  Los	  procesos	  residenciales	  se	  están	  transformando	  y	  las	  respuestas	  
institucionales	   son	  muy	   lentas	   y	   escasas.	   El	   sistema,	   y	   por	   lo	   tanto	   el	  mercado,	   se	   orientó	  
principalmente	   a	   la	   construcción	   en	   propiedad	   de	   vivienda	   libre	   para	   aquellos	   sectores	  
poblacionales	   que	   se	   lo	   podían	   permitir	   dejando	   fuera	   del	   sistema	   a	   las	   rentas	   bajas.	   Se	  
produce	   de	   esta	   forma	   un	  modelo	   residencial	   desequilibrado	   que	   en	  momentos	   de	   ciclos	  
económicos	   de	   crisis	   como	   el	   actual	   se	   ve	   gravemente	   afectado.	   Entendemos	   por	   lo	   tanto	  
que	   la	   situación	   actual	   no	   es	   algo	   nuevo,	   es	   consecuencia	   de	   un	  modelo	   inapropiado	   y	   de	  
falta	  de	   soluciones	  eficientes	  a	  una	   situación	  que	  es	  de	   carácter	   cíclico.	  Este	  es	  un	  modelo	  
insostenible	  a	  corto	  plazo	  por	  razones	  financieras	  y	  a	  medio	  plazo	  por	  razones	  demográficas,	  
origina	  la	  masiva	  destrucción	  de	  suelo	  y	  patrimonio	  favoreciendo	  el	  uso	  ineficiente	  de	  ambos	  
recursos.	  El	  modelo	  está	  agotado	  porque	  la	  situación	  que	  lo	  generó	  ha	  cambiado.	  Hará	  falta	  
fomentar	   la	  conservación	  y	  reutilización	  de	   los	  recursos,	  asegurar	   la	   financiación	  municipal,	  
establecer	  normas	  constructivas	  más	  estrictas	  en	  sostenibilidad	  y	  habitabilidad,	  promover	  el	  
uso	  eficiente	  del	  stock	  y	  penalizar	  la	  desocupación,	  para	  lo	  que	  hay	  que	  promover	  la	  vivienda	  
social.	   Estamos	   en	   un	   momento	   propicio	   para	   reflexionar	   y	   cambiar	   el	   modelo	   existente,	  
establecer	   un	  marco	   institucional	   y	   unas	   políticas	   que	   faciliten	   el	   uso	   del	   patrimonio	   y	   su	  
rehabilitación,	  apoyar	  la	  vivienda	  como	  bien	  de	  uso	  y	  no	  de	  consumo,	  la	  vivienda	  social	  frente	  
la	   libre,	   el	   alquiler	   frente	   a	   la	   propiedad.	   Acabar	   con	   el	   negocio	   inmobiliario	  
sobredimensionado	  y	  favorecer	  la	  sostenibilidad	  y	  habitabilidad	  (Naredo	  2004).	  	  
	  
3.5.3	  Campos	  de	  actuación.	  
	  
Como	   dice	   Clavell	   Nadal	   la	   política	   que	   se	   ha	   desarrollado	   en	   España	   a	   día	   de	   hoy	   es	  
insuficiente	   y	   está	   desfasada	   “faltó	   previsión	   respecto	   a	   lo	   que	   ocurriría	   una	   vez	   España	  
estuviera	  de	  lleno	  en	  el	  mercado	  mundial	  y	  en	  condiciones	  económicas	  muy	  distintas	  a	  las	  de	  
la	   transición”	   (2007:	   498).	   Debería	   haber	   políticas	   que	   asegurasen	   un	   precio	   asequible	   de	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acceso	   para	   la	   población	   aunque	   se	   establezcan	   igualmente	   medidas	   asistenciales	  
complementarias	   para	   solucionar	   los	   problemas	   de	   exclusión	   social.	   Para	   conseguir	   tal	  
objetivo	   es	   necesaria	   la	   implicación	   del	   sector	   inmobiliario	   e	   hipotecario	   y	   medidas	  
legislativas	  que	  transformen	  la	   lógica	  del	  mercado	  y	  el	  marco	  interpretativo	  de	  la	  población	  
en	  cuestiones	  residenciales.294	  	  
Hasta	  aquí	  se	  han	  ido	  presentando	  diferentes	  estudios	  y	  perspectivas	  sobre	  la	  situación	  
actual	   del	   sistema	   residencial	   español	   en	   relación	   a	   diferentes	   variables.	   A	   través	   de	   ellos	  
hemos	   reconocido	   el	   problema	   principal	   de	   la	   vivienda:	   el	   modelo	   se	   ha	   basado	   en	   la	  
producción	  especulativa	  excluyendo	  cada	  vez	  a	  más	  grupos	  sociales	  (Alguacil	  et	  al.	  2013)	  .	  La	  
política	  está	  principalmente	  orientada	  a	  la	  inversión	  a	  través	  de	  la	  fiscalidad	  mientras	  que	  el	  
gasto	   directo	   es	   prácticamente	   inexistente.	   Esta	   situación	   ha	   favorecido	   la	   concentración	  
progresiva	  del	  crédito	  en	  el	  sector	  inmobiliario	  y	  ha	  posibilitado	  la	  creación	  de	  las	  hipotecas	  
basura.	  A	  esto	  hay	  que	  añadirle	   la	  escasa	  evolución	  de	   la	  vivienda	  en	  alquiler,	   la	   reducción	  
brusca	   de	   la	   producción,	   el	   exceso	   de	   vivienda	   nueva	   desacupada,	   el	   bajo	   desarrollo	   de	   la	  
venta	  y	  alquiler	  de	  segunda	  mano,	  el	  problema	  de	  la	  financiación	  externa	  (Castaño	  Martínez	  
2012)	  o	  el	  de	  la	  vivienda	  vacía	  	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  Además	  la	  VPO	  no	  
se	  puede	  definir	  en	  muchas	  CCAA	  como	  vivienda	  social	  dado	  que	  las	  condiciones	  requeridas	  
excluyen	  a	  muchos	  grupos.	  Finalmente	  nos	  encontramos	  con	  la	  ocupación	  descontrolada	  del	  
suelo	   con	   consecuencias	   ambientales,	   y	   de	   la	   especulación	   y	   corrupción	   como	   fenómenos	  
endémicos	  al	  sistema.	  Dada	  esta	  situación	  nos	  proponen	  que:	  
	  
“Los	   instrumentos	   de	   una	   política	   de	   vivienda	   orientada	   a	   dar	   respuesta	   a	   las	   necesidades	   y	  
demandas	  de	  alojamiento	  requieren	  un	  programa	  coordinado	  de	  puesta	  en	  ejecución,	  en	  función	  de	  los	  
objetivos	   temporales	  más	   urgentes	   a	   los	   que	   se	   quiere	   dar	   respuesta,	   de	   los	   tiempos	   que	   requieren	  
determinadas	  reformas,	  y	  en	  definitiva	  de	  los	  costes	  y	  oportunidades	  de	  los	  mismos”	  (Alguacil	  Denche,	  
Alguacil	  Gómez,	  Julio,	  Arasanz	  Díaz,	  Juan	  et	  al.	  2013:	  403).	  
	  
Fernández	  Carbajal	  (2004)	  propone	  una	  serie	  de	  a	  caminos	  que	  se	  deberían	  	  tomar	  para	  
conseguir	   mayor	   eficacia	   y	   eficiencia	   de	   la	   política	   residencial:	   a)	   mayor	   grado	   de	  
personalización	   de	   las	   ayudas	   directas,	  más	   al	   adquiriente	   que	   al	   promotor;	   b)	   Las	   ayudas	  
indirectas	  o	  fiscales	  benefician	  a	  las	  rentas	  altas	  por	  lo	  que	  son	  regresivas	  y	  han	  favorecido	  la	  
propiedad	  frente	  al	  alquiler;	  c)	  diversificación	  de	   las	  actuaciones	  protegibles:	  rehabilitación,	  
vivienda	  usada,	  promoción	  de	  viviendas	  en	  alquiler,	  urbanización	  de	  suelo	  dirigido	  a	  las	  VPO;	  
d)	   cambios	   legislativos	   para	   el	   mercado	   inmobiliario:	   suelo,	   hipotecas,	   regulación	   de	   la	  
edificación;	  e)	  resolución	  de	  los	  conflictos	  de	  competencias	  entre	  administraciones,	  falta	  de	  
coordinación.	  
Sánchez	  Martínez	  (2002)	  defiende	  que	  para	  que	  los	  problemas	  no	  se	  repitan	  en	  nuevas	  
etapas	   alcistas	   la	   política	   debería:	   a)	   facilitar	   el	   acceso	   de	   los	   más	   jóvenes	   a	   la	   primera	  
vivienda	   con	   VPO	   en	   propiedad	   y	   alquiler;	   b)	   resolver	   el	   problema	   urbanístico	   por	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
294	  Esta	  autora	  pone	  como	  ejemplo	  las	  medidas	  que	  se	  han	  tomado	  en	  la	  comunidad	  catalana	  para	  solucionar	  la	  
situación	   de	   la	   vivienda	   que	   se	   basan	   en:	   a)	   La	   propiedad	   de	   la	   vivienda	   debe	   cumplir	   la	   función	   social.	   b)	   La	  
provisión	  de	  viviendas	  sociales,	  nuevo	  servicio	  público.	  c)	  Creación	  de	  un	  parque	  estable,	  integrado	  y	  diverso	  de	  
viviendas	  sociales.	  d)	  Prestigiar	  la	  vivienda	  protegida.	  e)	  	   Calidad	   de	   todas	   las	   viviendas,	   libres	   y	   protegidas,	  
nuevas	  y	  existentes	  y	  experimentación	  en	  las	  formas	  de	  tenencia,	  conservación	  y	  rehabilitación	  de	  las	  existentes.	  
f)	   Protección	  de	   las	   personas	   y	   colectivos	  más	  débiles	   en	  el	  mercado.	   g)	  Asunción	  del	   problema	  de	   la	   vivienda	  
desde	  la	  política	  económica.	  
III.	  Funcionamiento	  y	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  del	  sistema	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  en	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antonomasia:	   el	   suelo;	   d)	   fomentar	   rehabilitación	   y	   mejorar	   habitabilidad	   del	   parque	  
residencial;	   e)	   consolidar	   el	   mercado	   del	   alquiler	   para	   sectores	   de	   bajos	   ingresos	   y	   para	  
fomentar	  la	  movilidad	  del	  mercado	  laboral;	  f)	  acciones	  públicas	  más	  directas,	  sobre	  todo	  de	  
los	  ayuntamientos.	  
En	  general	  los	  campos	  de	  actuación	  que	  se	  señalan	  deben	  facilitar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  
con	   un	   esfuerzo	   razonable	   para	   los	   hogares	   más	   vulnerables.	   Para	   esto	   Rodríguez	   López	  
(2010c)	   entiende	   que	   las	   políticas	   de	   vivienda	   deben	   integrarse	   dentro	   del	   marco	   de	  
previsiones	   del	   mercado	   inmobiliario	   reforzando	   las	   estadísticas	   de	   seguimiento	   de	   las	  
políticas	   de	   vivienda,	   tanto	   de	   la	   estatal	   como	   de	   las	   desarrolladas	   por	   las	   comunidades	  
autónomas.	  En	   la	  política	  estatal	  de	  vivienda,	  debe	  reducirse	  de	  forma	  gradual	   la	  presencia	  
de	  las	  nuevas	  viviendas	  destinadas	  a	  la	  venta	  en	  favor	  de	  las	  ayudas	  al	  alquiler	  con	  un	  mayor	  
desarrollo	   de	   la	   promoción	  de	   viviendas	   protegidas	   de	   alquiler.	   Para	   alcanzar	   un	   equilibrio	  
real	  entre	  el	  alquiler	  y	  la	  propiedad	  debe	  efectuarse	  una	  equiparación	  fiscal	  de	  las	  viviendas	  
en	  propiedad	  y	  de	  alquiler	  y	  asegurar	  el	  cobro	  del	  alquiler	  y	  en	  la	  recuperación	  del	  inmueble.	  
Los	   elementos	   básicos	   sobre	   los	   que	   hay	   que	   incidir	   son	   la	   rehabilitación	   y	   el	   alquiler	  
(Trilla	   2001,	   Sánchez	  Martínez	   2002),	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   la	   salida	   a	  
mercado	   del	   alquiler	   de	   las	   viviendas	   por	   inversión	   que	   pueden	   mejorar	   el	   acceso	   a	   los	  
hogares	   que	   estaban	   fuera	   del	  modelo.	   Las	   nuevas	   políticas	   de	   alquiler	   han	   de	   reforzar	   el	  
papel	  del	  propietario	  y	  la	  rehabilitación	  debe	  reactivar	  el	  sector	  de	  la	  construcción	  (Rodríguez	  
López	   2010b,	   Graça	   Dias	   2006).	   López	   García	   (2010)	   señala	   la	   importancia	   de	   potenciar	   el	  
mercado	  del	  alquiler	  mediante	  la	  liberalización	  de	  los	  contratos	  y	  el	  aumento	  de	  la	  seguridad	  
jurídica	  de	  los	  propietarios	  y	  la	  reducción	  de	  trabas	  de	  los	  inquilinos295.	  	  
Sin	  embargo	  hay	  otras	  posturas,	  si	  bien	  es	  cierto	  que	  son	  algo	  anticuadas	  y	  liberales	  en	  
exceso,	   que	   entienden	   que	   la	   política	   de	   alquiler	   constriñe	   más	   que	   promover	   la	   oferta,	  
redistribuye	  los	  recursos	  ligeramente	  más	  que	  aumentarlos	  de	  forma	  selectiva	  inhibiendo	  la	  
habilidad	   de	   las	   familias	   de	  moverse	   a	  mejores	   posiciones.	   “No	   hay	   necesidad	   económica	  
para	   el	   control	   de	   los	   alquileres	   en	   ninguna	   de	   sus	   formas,	   su	   continuidad	   puede	   ser	  
entendida	  como	  un	  ritual	  obsesivo	  y	  ciego	  de	  la	  distribución	  de	  la	  justicia	  relacionado	  con	  un	  
análisis	  elemental	  del	  mercado”	  (Pennance	  1969:	  31).	  	  
Se	   defiende	   la	   idea	   de	   que	   la	   vivienda	   protegida	   debe	   ser	   principalmente	   en	   alquiler	  
(Pareja	   Eastway,	   Sánchez	  Martínez	  2012,	   López	  García	  2010).	  Uno	  de	   los	  motivos	  es	   evitar	  
que	   las	   personas	   que	   accedan	   a	   estas	   viviendas	   obtengan	   posteriormente	   ganancias	   de	  
capital	   con	   su	  venta	  cuando	  mejoran	   su	   situación	  económica.	  Otra	   razón	  es	  que	  el	  alquiler	  
garantizaría	   que	  el	   sector	  público	  dispusiese	  permanentemente	  de	  un	  parque	  de	   viviendas	  
propio	   para	   atender	   a	   las	   necesidades	   de	   residenciales	   de	   la	   población	   (Pareja	   Eastway,	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
295	   Este	   autor	   reflexiona	   sobre	   las	   medidas	   que	   propone	   FEDEA	   para	   conseguir	   una	   reforma	   estructural	   del	  
mercado	   de	   la	   vivienda	   a	   través	   del	   alquiler.	   Éstas	  medidas	   son;	   reducir	   la	   duración	  mínima	   obligatoria	   de	   los	  
contratos	  pasando	  de	  5	  años	  a	  1;	  	  aumentar	  la	  seguridad	  jurídica	  de	  los	  propietarios	  y	  la	  agilidad	  de	  los	  desahucios	  
en	  caso	  de	  impago;	  y	  	  suprimir	  la	  obligatoriedad	  de	  la	  fianza	  por	  parte	  del	  inquilino.	  La	  primera	  propuesta	  no	  sólo	  
reduciría	  la	  duración	  del	  contrato,	  sino	  que	  vaciaría	  de	  contenido	  la	  disposición	  actual	  que	  restringe	  el	  aumento	  
anual	  al	  índice	  de	  precios	  al	  consumo	  (IPC),	  permitiendo	  así	  que	  los	  cambios	  pactados	  en	  el	  alquiler	  se	  ajustaran	  
mejor	   a	   la	   evolución	   del	   mercado.	   Por	   su	   parte.	   La	   segunda	   incidiría	   en	   la	   lentitud	   judicial	   ante	   impagos,	  
mejorando	   la	   regulación	  procesal	   (Ley	  de	   Enjuiciamiento	  Civil)	   e	   incluso	   involucrando	  a	   los	   fedatarios	  públicos,	  
que	  darían	  fe	  del	  incumplimiento	  y	  declararían	  el	  desahucio	  si	  así	  se	  hubiera	  acordado	  en	  el	  contrato.	  Finalmente,	  
respecto	  a	  la	  tercera	  el	  aumento	  en	  la	  seguridad	  jurídica	  evitaría	  la	  necesidad	  por	  parte	  de	  los	  propietarios	  de	  fijar	  
fianzas	  elevadas,	  unas	  fianzas	  que,	  de	  acuerdo	  con	  la	  propuesta,	  la	  ley	  no	  debería	  imponer	  como	  obligatorias.	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Sánchez	  Martínez	  2012).	  A	  igualdad	  de	  condiciones,	  los	  sistemas	  de	  vivienda	  más	  adaptables	  
aquellos	   con	   un	   menor	   número	   de	   hogares	   en	   régimen	   de	   propiedad:	   cuando,	   como	  
resultado	  de	  la	  crisis,	  la	  demanda	  se	  desplaza	  del	  sector	  de	  la	  propiedad	  al	  sector	  del	  alquiler,	  
es	   conveniente	   disponer	   de	   un	   sector	   del	   alquiler	   de	   dimensión	   óptima	   y	   calidades	  
diferenciadas	  con	  capacidad	  para	  absorber	  una	  demanda	  creciente.	  Así,	  sistemas	  de	  vivienda	  
como	  el	  holandés,	  el	  suizo	  o	  el	  alemán	  reaccionan	  mucho	  mejor	  que	  el	  inglés,	  el	  americano	  o	  
el	  español.	  	  
Además	  la	  rehabilitación	  y	  la	  protección	  han	  de	  ser	  consideradas	  como	  mecanismos	  que	  
permitan	   desarrollar	   políticas	   de	   promoción	   de	   la	   vivienda	   asequible,	   “la	   rehabilitación	   y	  
conservación	  deben	  complementar	   la	  oferta	  de	  nuevas	  viviendas,	  para	  ayudar	  a	  moderar	   la	  
falta	   de	   nuevo	   suelo	   urbano	   y	   el	   incremento	   desmesurado	   del	   precio	   de	   la	   vivienda,	   e	  
incrementar	  el	  parque	  de	  viviendas	  sometidas	  a	  algún	  régimen	  público	  de	  protección”	  (Sibina	  
i	  Tomás	  2007:	  85).	  A	  estos	  elementos	  hay	  que	  añadirles	  un	  nuevo	  estatus	  de	  la	  vivienda	  de	  
segunda	  mano	  para	  que	  ésta	  esté	  en	  una	  posición	  competitiva	  con	  la	  vivienda	  nueva296.	  
En	  relación	  al	  suelo	  se	  propone	  que	  la	  suspensión	  de	  la	  reserva	  de	  suelo	  para	  la	  vivienda	  
protegida	   sea	   decisión	   de	   las	   CCAA,	   además	   se	   debe	   reconceptualizar	   la	   relación	   de	   la	  
vivienda	   con	   el	   suelo	   (García	  Montalvo	   2007b,	   Sánchez	  Martínez	   2002).	   Otras	   alternativas	  
que	   	   se	  proponen	   son	   la	   figura	  del	   agente	  urbanizador	   (García	  Montalvo	  2007b,	  Rodríguez	  
López	   2010b),	   que	   las	   sociedades	   de	   tasación	   no	   puedan	   tener	   relación	   con	   las	   entidades	  
financieras,	  	  la	  corrección	  del	  acceso	  a	  la	  vivienda	  protegida	  y	  la	  no	  desgravación	  por	  compra	  
de	  vivienda	  (García	  Montalvo	  2007b).	  También	  se	  proponen	  medidas	  que	  aseguren	  un	  precio	  
asequible	  	  (Clavell	  Nadal	  2007),	  mayor	  eficacia	  y	  eficiencia	  	  través	  de	  actuaciones	  protegibles	  
y	   ayudas	   más	   personales	   	   (Fernández	   Carbajal	   2004)	   y	   un	   cambio	   en	   las	   políticas	   fiscales	  
(Rodríguez	  Méndez,	  Picos	  Sánchez	  et	  al.	  2010).	  	  
Rodríguez	  Méndez,	  Picos	  Sánchez	  et	  al.	  (2010)	  hablan	  de	  esta	  modificación	  de	  la	  política	  
fiscal	  basada	  en	  el	   IRPF	  y	   la	  Actuaciones	  Jurídicas	  Documentadas,	  (AJD)297.	  La	   	  propuesta	  de	  
reforma	  del	  tratamiento	  fiscal	  de	  la	  vivienda	  en	  España	  se	  basa	  en	  la	  eliminación	  simultánea	  
de	  la	  deducción	  del	   IRPF	  y	  para	  compensar	  la	  pérdida	  de	  este	  incentivo	  la	  eliminación	  de	  la	  
cuota	  de	  AJD.	  Con	  este	  proceso	  se	  conseguiría:	   	  a)	  Ganancia	  recaudatoria	  a	   largo	  plazo.	  Las	  
pérdidas	   recaudatorias	   por	   deducción	   son	   mayores	   que	   las	   ganancias	   por	   AJD.	   b)	   Mejor	  
estabilidad	   en	   los	   ingresos	   públicos,	   sería	   menos	   dependientes	   del	   sector	   inmobiliario.	   c)	  
Mayor	  eficiencia	  evitando	  distorsiones	  en	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  y	  en	  las	  decisiones	  de	  los	  
hogares	  ya	  que	  se	  entiende	  que	  las	  deducciones	  acaban	  incrementando	  el	  precio.	  d)	  Mayor	  
equidad:	  son	  las	  rentas	  más	  bajas	  las	  menos	  beneficiadas	  con	  las	  deducciones	  y	  las	  que	  más	  
pagan	   por	   la	   AJD	   ya	   que	   se	   hipotecan	  más.	   e)	  Mayor	   seguridad	   jurídica:	   se	   benefician	   de	  
reducción	  de	  gastos	  por	   la	  compra	  en	  el	  primer	  año	  a	  cambio	  de	  renunciar	  a	  una	  corriente	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
296	  En	  este	  sentido	  es	  esencial	  además	  el	  concepto	  de	  renovación	  urbana	  como	  un	  proceso	  integrado	  de	  la	  ciudad	  
de	  reanimación	  y	  dónde	  pueden	  incluir	  diversos	  tipos	  de	  operaciones	  (Guerra,	  Moura	  et	  al.	  2006)	  .	  
297	   Resumidamente	   en	   el	   IRPF	   	   se	   deducen	   gastos	   para	   la	   obtención	   y	   por	   adquisición	   de	   vivienda	   habitual,	  
actualmente	   se	   sitúa	   en	   un	   15%	   de	   la	   cantidad	   aportada	   con	   un	   límite	   de	   9.015	   euros.	   El	   incentivo	   está	  
incorporado	   al	   precio:	   acaban	   subiendo	   los	   precios	   en	   vez	   de	   facilitar	   el	   esfuerzo	   financiero	   de	   las	   familias	  
convirtiéndose	  en	  una	  subvención	  al	  promotor,	  favorece	  la	  compra	  frente	  al	  alquiler	  y	  además	  los	  impuestos	  de	  
transacciones	   limitan	   la	  movilidad	  de	   los	   trabajadores.	   En	   conclusión	  es	  una	  medida	   regresiva:	   los	  hogares	   con	  
más	   ingresos	   son	   los	   más	   beneficiados.	   Por	   otra	   parte	   la	   modalidad	   de	   AJD	   del	   Impuesto	   sobre	   Trasmisiones	  
Patrimoniales	   y	   AJD	   desde	   1964	   se	   exige	   el	   otorgamiento	   de	   escrituras,	   actas	   y	   testimonio	   notariales	   en	   las	  
trasmisiones	   inmobiliarias	   al	   igual	   que	   por	   la	   constitución	   o	   ampliación	   de	   la	   garantía	   hipotecaria.	   La	   base	  
imponible	  es	  el	  valor	  real	  y	  es	  establecido	  por	  las	  CCAA	  que	  varía	  entre	  el	  0,5	  y	  el	  2%.	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incierta	   de	   beneficios	   fiscales	   durante	   todo	   el	   período	   de	   amortización	   de	   un	   préstamo	  
hipotecario.	   f)	   Mayor	   simplicidad	   reduciendo	   los	   costes	   de	   administración298.	   Para	  
comprender	   mejor	   todo	   lo	   que	   hemos	   descrito	   hasta	   el	   momento	   hemos	   introducido	   un	  
capítulo	  dedicado	  a	  la	  evolución	  de	  las	  políticas	  residenciales	  en	  España.	  
Otra	   medida	   de	   la	   que	   se	   habla	   es	   la	   de	   suprimir	   o	   reducir	   el	   impuesto	   sobre	  
transmisiones	   patrimoniales	   en	   la	   compraventa	   de	   vivienda:	   la	   eliminación	   o	   reducción	  
drástica	   del	   ITP,	   que	   grava	   las	   transacciones	   de	   viviendas	   pre-­‐existentes;	   y	   compensar	   la	  
pérdida	   de	   recaudación	   de	   las	   Comunidades	   Autónomas	   por	   este	   gravamen	   mediante	   la	  
introducción	   de	   un	   tramo	   autonómico	   del	   IBI.	   Con	   ello	   se	   conseguiría	   dinamizar	   la	  
compraventa	   de	   viviendas	   y	   así	   favorecer	   la	   movilidad	   geográfica	   de	   los	   propietarios.	   La	  
reducción	   o	   supresión	   del	   Impuesto	   sobre	   Transmisiones	   Patrimoniales	   que	   grava	   las	  
compraventas	  de	  viviendas	  usadas	  puede	  muy	  bien	  capitalizarse	  en	  aumentos	  de	  los	  precios	  
al	   productor	   de	   esas	   viviendas,	   sin	   efectos	   (de	   primer	   orden)	   sobre	   el	   stock	   de	   capital	  
residencial.	   Si	   esta	   política	   se	   complementa	   con	   un	   aumento	   del	   Impuesto	   sobre	   Bienes	  
Inmuebles,	  el	  efecto	  puede	  acabar	  siendo	  una	  reducción	  del	  stock	  de	  vivienda	  y	  un	  aumento	  
de	  su	  precio.	  (López	  García	  2010).	  	  
Otra	   medida	   de	   la	   que	   se	   habla	   es	   la	   de	   suprimir	   o	   reducir	   el	   impuesto	   sobre	  
transmisiones	   patrimoniales	   en	   la	   compraventa	   de	   vivienda:	   la	   eliminación	   o	   reducción	  
drástica	   del	   ITP,	   que	   grava	   las	   transacciones	   de	   viviendas	   pre-­‐existentes;	   y	   compensar	   la	  
pérdida	   de	   recaudación	   de	   las	   Comunidades	   Autónomas	   por	   este	   gravamen	   mediante	   la	  
introducción	   de	   un	   tramo	   autonómico	   del	   IBI.	   Con	   ello	   se	   conseguiría	   dinamizar	   la	  
compraventa	   de	   viviendas	   y	   así	   favorecer	   la	   movilidad	   geográfica	   de	   los	   propietarios.	   La	  
reducción	   o	   supresión	   del	   Impuesto	   sobre	   Transmisiones	   Patrimoniales	   que	   grava	   las	  
compraventas	  de	  viviendas	  usadas	  puede	  muy	  bien	  capitalizarse	  en	  aumentos	  de	  los	  precios	  
al	   productor	   de	   esas	   viviendas,	   sin	   efectos	   (de	   primer	   orden)	   sobre	   el	   stock	   de	   capital	  
residencial.	   Si	   esta	   política	   se	   complementa	   con	   un	   aumento	   del	   Impuesto	   sobre	   Bienes	  
Inmuebles,	  el	  efecto	  puede	  acabar	  siendo	  una	  reducción	  del	  stock	  de	  vivienda	  y	  un	  aumento	  
de	  su	  precio.	  (López	  García	  2010).	  	  
	  
“Hay	  por	  lo	  tanto	  una	  exigencia	  de	  llevar	  a	  cabo	  una	  política	  de	  vivienda	  sectorizada	  que	  tenga	  en	  
cuenta	   la	   diferenciación	   de	   las	   circunstancias	   tanto	   en	   lo	   que	   respecta	   a	   los	   grupos	   con	   mayores	  
necesidades	   como	   a	   los	   lugares	   donde	   se	   originan	   esas	   necesidades	   y	   donde	   se	   da	   una	   oferta	   de	  
espacio	   más	   barato	   y	   abundante.	   En	   ese	   sentido,	   los	   planes	   de	   vivienda	   deberían	   integrar	   una	  
distinción	   territorial	   y	   una	   consideración	   pormenorizada	   de	   las	   necesidades	   de	   los	   distintos	   grupos	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
298	   A	   nivel	   global	   también	   se	   desarrollan	   alternativas	   para	   modernizar	   las	   políticas	   con	   medidas	   como	   las	  
propuestas	  por	  MacLennan	  (2008)	  que	  se	  basan	  en:	  a)	   Rehaciendo	   las	   competencias	   y	   las	   capacidades	   de	   la	  
política	  residencial.	  La	  capacidad	  de	  entender	  los	  efectos	  del	  sector	  residencial	  a	  nivel	  nacional	  debe	  basarse	  en:	  
más	   estudios	   transnacionales	   para	   saber	   cómo	   modernizar	   los	   sistemas	   residenciales;	   a	   escala	   nacional,	   las	  
agencias	  centrales	  deben	  considerar	  que	   la	  vivienda	   tiene	  efectos	  en	  muchas	   realidades	   sociales,	  por	   lo	  que	  es	  
necesario	  una	  nueva	  visión	  para	  hacer	  política,	  más	  global;	  establecer	  un	  ministerio	  dirigido	  a	  la	  vivienda	  asociado	  
con	  la	  planificación	  y	  la	  infraestructura	  para	  poder	  dar	  respuesta	  a	  los	  cambios	  de	  la	  demanda.	  b)	  Subsidiariedad,	  
autonomía	  y	  financiamiento.	  El	  sistema	  residencial,	   los	  sistemas	  de	  transporte	  e	   las	   infraestructuras	  tienen	  más	  
sentido	  a	  nivel	  metropolitano,	  más	   integrado.	  c)	  Énfasis	  en	   la	  oferta.	  Política	  a	   largo	  plazo	  de	  la	  oferta	  debe	  ser	  
bien	  planificada.	  d)	  Captar	  ganancias.	  Planificación	  inclusiva	  que	  pueda	  redistribuir	  las	  rentas	  de	  los	  propietarios	  a	  
los	  hogares	  más	  pobres.e)	  Salud	  de	  las	  familias	  y	  los	  hogares.	  f)	   Cambios	   en	   la	   demanda	   y	   en	   las	   tasas.	   g)	  
Repensar	  el	  mercado	  del	  alquiler,	  más	  profesional	  y	  con	  mayor	  control.	  h)	  Reforzar	  el	  alquiler	  social.	  i)	  Reconectar	  
las	  tenencias	  para	  que	  no	  existan	  desequilibrios.	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sociales,	  contemplando	  la	  demanda,	  la	  oferta	  y	  la	  potencialidad	  de	  ambas,	  debidas	  a	  las	  proyecciones	  
sectoriales	   de	   población	   y	   a	   la	   capacidad	   de	   crecimiento	   fundamentada	   primero	   en	   la	   oferta	   de	  
vivienda	  no	  vendida	  y	  en	  segundo	  lugar	  en	  la	  oferta	  potencial	  que	  supone	  el	  suelo	  calificado	  vacante	  
existente”	  	  (Leal	  Maldonado,	  Domínguez	  Pérez	  2009:	  88).	  
	  
Cuadro	  7.	  Campos	  de	  actuación.	  
Campo	   Actuaciones	  
Rehabilitación	  
Para	  reactivar	  el	  sector	  de	  la	  construcción	  
Para	  la	  promoción	  de	  vivienda	  asequible	  
Alquiler	  
Reforzar	  el	  papel	  del	  propietario	  
Liberalización	  de	  los	  contratos	  
Aumento	  de	  la	  seguridad	  jurídica	  de	  los	  propietarios	  y	  seguridad	  en	  el	  cobro	  del	  alquiler	  
Reducción	  de	  trabas	  a	  los	  inquilinos	  
VPO	  
Promoción	  de	  la	  VPO	  en	  alquiler	  
Corrección	  del	  acceso	  a	  la	  vivienda	  protegida	  	  
Simplificar	  las	  actuaciones	  protegidas.	  
Transformar	  viviendas	  libres	  no	  vendidas	  en	  protegidas.	  
Registros	  públicos	  de	  demandantes	  de	  vivienda	  pública.	  
Vivienda	  2ª	  mano	   Poner	  en	  valor	  
Suelo	  
Reserva	  para	  VPO	  
Agente	  urbanizador	  
Regulación	  del	  suelo	  para	  alcanzar	  un	  nuevo	  modelo	  productivo.	  
Fiscalidad	  
Eliminar	  la	  desgravación	  por	  compra	  de	  vivienda	  	  
Ayudas	  más	  personales	  	  	  
Penalizar	  la	  desocupación	  
Suprimir	  o	  reducir	  el	  impuesto	  sobre	  transmisiones	  patrimoniales	  en	  la	  compraventa	  de	  
vivienda	  
Equiparación	  fiscal	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  de	  alquiler	  	  
Construcción	   Normas	  constructivas	  más	  estrictas	  en	  sostenibilidad	  y	  habitabilidad	  
Política	  económica	  
Previsiones	  rigurosas	  de	  la	  demanda	  potencial.	  
Mejorar	  las	  estadísticas	  de	  seguimiento	  de	  la	  política	  de	  vivienda.	  	  
Urbanismo	   Coherencia	  entre	  las	  distintas	  administraciones.	  	  
Elaboración	  propia.	  	  
	  
	  
A	  través	  de	  los	  tres	  primeros	  capítulos	  se	  ha	  establecido	  el	  marco	  teórico	  esencial	  para	  
conocer	   el	   sistema	   residencial	   en	   España	   y	   ha	   permitido	   establecer	   un	  modelo	   explicativo	  
sobre	   su	   funcionamiento.	   Estas	   cuestiones	   permiten	   contruir	   nuestras	   hipótesis	   de	  
investigación	   y	   comprobar	   la	   primera	   hipótesis:	   las	   políticas	   residencias	   consiguieron	  
dinamizar	  la	  economía	  y	  contribuyeron	  a	  la	  capitalización	  de	  las	  rentas	  familiares	  pero	  fueron	  
incapaces	   de	   resolver	   la	   necesidad	   de	   alojamiento	   de	   algunos	   grupos	   sociales.	   Para	  
profundizar	   en	  esta	   idea	  es	  necesario	   analizar	   la	   evolución	  de	   las	  políticas	   residenciales	  en	  










4.1.	  Introducción.	  ¿Por	  qué	  es	  necesaria	  la	  política	  residencial?	  
	  
	  “Las	   políticas	   deben	   considerarse	   como	   propuestas	   de	   regulación	   pública	   de	   los	   múltiples	  
problemas	   y	   contradicciones	   que	   afrontan	   las	   sociedades	   actuales.	   Toda	   política	   pública	   entraña	   un	  
mecanismo	  de	  asignación	  pública	  de	  recursos	  y	  oportunidades	  entre	  los	  diferentes	  grupos	  sociales	  con	  
intereses	   y	   preferencias	   en	   conflicto.	   Las	   políticas,	   en	   consecuencia,	   implican	   opciones	   de	   fondo	  
enraizadas	  en	  valores,	  paradigmas	  e	  ideas”	  	  (Gomá,	  Subirats	  1998:	  13).	  	  
	  
Según	  García	  y	  Ramírez	  (1992)	  las	  políticas	  sociales	  junto	  con	  los	  servicios	  sociales	  tienen	  
la	   finalidad	   de	   promocionar	   el	   desarrollo	   libre	   de	   la	   persona,	   para	   conseguir	   bienestar,	  
calidad	  de	  vida	  y	  eliminar	  la	  exclusión	  social.	  La	  calidad	  de	  vida	  implica	  el	  grado	  en	  el	  que	  una	  
sociedad	  posibilita	  la	  satisfacción	  de	  las	  necesidades,	  entre	  las	  que	  se	  encuentra	  la	  necesidad	  
de	  vivienda	  (Setién	  Santamaría	  1993).	  Por	  esta	  razón	  la	  política	  de	  vivienda	  debe	  asegurar	  la	  
igualdad	   de	   oportunidades	   y	   normalizar	   las	   alternativas	   de	   alojamiento.	   En	   este	   sentido	  
podemos	  decir	  que	  la	  política	  de	  la	  vivienda	  ha	  sido	  un	  problema	  para	  todas	  las	  sociedades	  
modernas.	  La	  enorme	  cantidad	  de	  factores	  que	   influyen	  en	  su	   funcionamiento	  hacen	  de	  su	  
gestión	   un	   tema	   harto	   complejo	   por	   lo	   que	   la	   intervención	   pública	   queda	   justificada	   para	  
fomentar	   la	   eficiencia,	   incrementar	   la	   equidad	   en	   la	   distribución	   de	   la	   renta	   y	   atenuar	   los	  
ciclos	  económicos	  (De	  Mesa,	  Valiño	  2001,	  Fernández	  Carbajal	  2004,	  Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  
Martínez	  2012).	  	  
De	   acuerdo	   con	   Donnison	   y	   Ungerson,	   “la	   política	   residencial	   es	   cualquier	   acción	  
designada	   a	   cambiar	   las	   condiciones	   residenciales	   (…)	   teniendo	   en	   cuenta	   las	   diferentes	  
acepciones	   de	   acción	   que	   son,	   objetivos	   e	   instrumentos”	   (1982:	   205),	   además	   “el	   fin	  
fundamental	  de	  la	  intervención	  del	  estado	  en	  el	  mercado	  residencial	  es	  que	  el	  mercado	  por	  sí	  
mismo	   no	   puede	   proveer	   un	   stock	   de	   vivienda	   y	   una	   distribución	   del	   mismo	   socialmente	  




justa”	   (Lansley	  1979:	  216).	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  el	  mercado	  de	  capitales	  no	  tiene	  
competencia	   perfecta	   lo	   que	   repercute	   en	   el	  mercado	   de	   la	   vivienda,	   así	   el	   sector	   público	  
debe	   regular	   y	   facilitar	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda.	   Uno	   de	   los	   mayores	   problemas	   para	   la	  
consecución	  de	  estos	  objetivos	  es	  la	  falta	  de	  información	  fiable	  de	  un	  bien	  heterogéneo	  y	  la	  
incertidumbre	  sobre	  el	  futuro	  del	  mismo	  (De	  Mesa,	  Valiño	  2001).	  
Aunque	  las	  políticas	  deberían	  solucionar	  cualquier	  todo	  tipo	  de	  problema	  que	  suponga	  
un	   perjuicio	   para	   la	   garantía	   de	   disfrutar	   una	   vivienda	   digna	   el	   foco	   de	   las	   actuaciones	  
políticas	   se	   ha	   orientado	   esencialmente	   hacia	   el	   problema	   del	   acceso,	   que	   en	   España	   se	  
traduce	  en	  el	  acceso	  a	  una	  vivienda	  nueva	  en	  propiedad,	  con	  lo	  cual	  las	  políticas	  se	  orientan	  
fundamentalmente	  al	  número	  de	  viviendas	  nuevas	  necesarias	  para	  cubrir	  la	  demanda	  (Cano	  
Ruiz-­‐Granados	  2011).	  	  	  
A	  todo	   lo	  dicho	  debemos	  unir	  el	  hecho	  de	  que	   la	  construcción	  residencial	  es	  un	  sector	  
clave	  de	  la	  economía	  de	  cualquier	  país	  por	  su	  capacidad	  de	  generar	  empleo	  y	  por	  los	  efectos	  
de	   arrastre	   que	   tiene	   sobre	   otras	   actividades	   económicas,	   por	   esta	   razón	   se	   ha	   tomado	   la	  
política	   de	   vivienda	   como	   una	   política	   anticíclica	   en	   momentos	   de	   recesión	   económica	  
(Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012)299.	  	  
A	  finales	  del	  siglo	  XX	  el	  capitalismo	  había	  logrado	  universalizar	  altos	  niveles	  de	  bienestar	  
social,	   pero	   no	   consiguió	   dar	   respuesta	   satisfactoria	   y	   duradera	   al	   excesivo	   precio	   de	   la	  
vivienda	  y	   la	   insuficiente	  oferta	  de	  vivienda	  a	  precios	  asequibles	  y	  moderados	  para	   toda	   la	  
población300	   lo	  que	  nos	  remite	  a	   la	  penuria	  de	   la	  vivienda	  señalada	  por	  Engels	   (1975)	  y	  a	   la	  
crisis	  de	  vivienda	  como	  una	  institución	  según	  Lefevbre	  (1976).	  En	  este	  sentido	  España	  todavía	  
se	  encuentra	  en	  una	  posición	  más	  atrasada	  en	  tanto	  en	  cuanto	  ha	  centrado	  su	  política	  en	  la	  
propiedad	   mientras	   que	   otros	   países	   lo	   han	   hecho	   en	   el	   alquiler	   consiguiendo	   una	   mejor	  
situación	   de	   acceso.	   Cabe	   mencionar	   sin	   embargo	   que	   las	   políticas	   europeas	   actuales	   se	  
encaminan	  hacia	  la	  propiedad	  como	  veremos	  a	  continuación	  (Castaño	  Martínez	  2012).	  	  
En	   este	   apartado	   contextualizaremos	   el	   caso	   español	   en	   el	   contexto	   europeo	   para	  
conocer	   las	   diferencias	   existentes	   entre	   las	   políticas	   y	   los	   problemas	   que	   éstas	   buscaban	  
resolver.	  Después	  analizaremos	  de	  forma	  más	  pormenorizada	  las	  políticas	  que	  se	  han	  llevado	  
a	   cabo	   en	   España	   a	   través	   de	   diferentes	   leyes	   y	   planes	   de	   vivienda.	   Utilizaremos	   una	  
perspectiva	   histórica	   pues	   el	   contexto	   es	   fundamental:	   en	   cada	   momento	   los	   problemas	  
existentes	   son	   diferentes	   por	   lo	   que	   las	   políticas	   han	   de	   ir	   adaptándose	   a	   la	   situación	  
cambiante.	   Entendemos	   en	   este	   sentido	   que	   el	   material	   histórico	   coloca	   un	   problema	   en	  
perspectiva,	   lo	   que	   nos	   permite	   descubrir	   su	   solución	  más	   fácilmente	   (Chavelier	   1957).	   Es	  
decir,	  para	  comprender	  un	  problema	  como	  la	  actual	  crisis	  de	  vivienda	  es	  necesario	  partir	  de	  
una	  visión	  histórica	  que	  nos	  permita	  comprender	  cuales	  han	  sido	  los	  factores	  y	  variables	  que	  
nos	  han	  llevado	  a	  esta	  situación.	   	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
299	   Asimismo	   las	   políticas	   también	   son	   necesarias	   en	  momentos	   de	   superávit	   según	   Pareja-­‐Eastway	   y	   Sánchez	  
Martínez	  (2012)	  para	  ejercer	  el	  control	  del	  buen	  funcionamiento	  de	  los	  mercados	  asegurando	  la	  transparencia	  y	  
fiabilidad	  de	  la	  información;	  reforzar	  el	  lado	  de	  la	  demanda,	  garantizando	  una	  intervención	  neutral	  en	  cuanto	  a	  la	  
decisión	  con	  respecto	  a	  la	  tenencia;	  promover	  la	  innovación	  y	  las	  dinámicas	  de	  vivienda	  a	  lo	  largo	  del	  ciclo	  vital	  de	  
las	  familias;	  reducir	  el	  riesgo	  y	  la	  promoción	  de	  la	  estabilidad	  en	  el	  mercado;	  contrarrestar	   los	  efectos	  externos;	  
promover	   la	   coordinación	   horizontal	   de	   la	   política	   de	   vivienda	   con	   otras	   políticas	   como,	   por	   ejemplo,	   el	  
urbanismo,	   la	  política	  ambiental	  o	   la	   renovación	  urbana;	  promover	   la	   coordinación	  vertical	  entre	   los	  diferentes	  
responsables	   de	   vivienda,	   desde	   la	  Unión	   Europea	   a	   los	   gobiernos	   locales;	   y	   redistribuir	   riqueza	   a	   través	   de	   la	  
política	  de	  vivienda	  particularmente	  apoyando	  la	  demanda	  de	  los	  grupos	  más	  vulnerables.	  
300	  Galbraith,	  J.	  K.	  (1989)	  Historia	  de	  la	  Economía.	  Ariel:	  Barcelona	  





4.2.	  La	  política	  de	  vivienda	  en	  el	  contexto	  europeo.	  
	  
4.2.1	  Inicios	  y	  mediados	  del	  siglo	  XX.	  
	  
Los	   inicios	  del	   siglo	  XX	   fueron	   turbulentos	  en	   toda	  Europa	  en	  muchos	  aspectos	   lo	  que	  
afectó	   considerablemente	   a	   la	   construcción	   de	   viviendas	   necesarias	   para	   cubrir	   las	  
necesidades	   de	   la	   población.	   Las	   guerras,	   las	   crisis	   y	   los	   cambios	   políticos	   marcaron	   un	  
periodo	  de	  convulsión	  para	  Europa301	  .	  Después	  del	  Crack	  del	  29	  se	  generalizó	  la	  congelación	  
de	  los	  alquileres	  para	  facilitar	  el	  acceso	  a	   la	  vivienda	  de	  la	  población,	  principalmente	  la	  que	  
no	  tenía	  recursos	  suficientes,	  y	  evitar	  la	  especulación.	  Este	  tipo	  de	  medidas	  	  se	  desarrollan	  en	  
la	   década	   de	   los	   años	   30	   y	   se	   consolida	   en	   los	   años	   40	   aunque	   desincentivó	   la	   iniciativa	  
privada	  de	  construcción	  por	  los	  reducidos	  beneficios	  que	  aportaba.	  Este	  control	  de	  alquileres,	  
principalmente	  los	  de	  carácter	  privado,	  era	  muy	  estricto	  hasta	  la	  Segunda	  Guerra	  Mundial	  en	  
Europa,	   después	   se	   fue	   relajando	   progresivamente	   porque	   se	   entendía	   que	   implicaba	   el	  
deterioro	  de	  los	  inmuebles,	  el	  freno	  de	  la	  movilidad	  y	  la	  segregación.	  	  
Las	   décadas	   posteriores	   están	  marcadas	   por	   la	   Segunda	  Guerra	  Mundial	   y	   las	   guerras	  
civiles	  en	  España	  y	  Grecia	   (Rodríguez	  Alonso	  2009)	  que	  destruyeron	  el	  parque	  de	  viviendas	  
existente	   lo	   que	   se	   traduce	   en	   un	   déficit	   residencial	   considerable	   para	   toda	   Europa.	   Dada	  
esta	   necesidad	   de	   vivienda	   se	   produce	   un	   boom	   constructivo	   en	   el	   norte	   de	   Europa302	  
influenciado	  también	  por	  el	  aumento	  de	  la	  población.	  Unos	  países	  fomentan	  más	  la	  vivienda	  
social	  y	  el	  alquiler	  frente	  a	  otros,	  como	  España	  que	  fomentan	  la	  propiedad	  y	  el	  sector	  de	  la	  
construcción	  como	  sector	  productivo	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  
Según	  Rodríguez	  Alonso	   (2009)	   las	  medidas	   residenciales	  existentes	  en	  Europa	  en	  este	  
momento	   eran:	   1)	   Reducir	   la	   inversión	   necesaria	   para	   la	   construcción	   con	   subvenciones	   y	  
bonificaciones	   en	   los	   intereses.	   2)	   Ayudas	   directas	   a	   las	   personas	   para	   quien	   no	   puede	  
acceder	   en	   el	   libre	   mercado.	   Los	   primeros	   en	   aplicarlas	   en	   los	   años	   50	   fueron	   Alemania,	  
Finlandia	   y	  Bélgica,	   en	   los	   años	  80	   se	   generalizan	  en	  más	  países	   como	  Francia.	   3)	  Medidas	  
fiscales,	   principalmente	  deducciones	   en	   los	   impuestos.	   4)	  Vivienda	   social	   en	   alquiler:	   entre	  
los	   años	   50	   y	   80	   van	   aumentando,	   con	  precios	   limitados	   pero	   con	  poca	   calidad	   y	   servicios	  
dada	  la	  necesidad	  de	  construir	  rápido.	  En	  algunos	  países	  eran	  gestionadas	  por	  entidades	  sin	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
301	   El	   Reino	  Unido	   fue	  uno	  de	   los	  primeros	  países	   en	   sufrir	   las	   consecuencias	  de	   la	  Revolución	   Industrial	   en	   su	  
capacidad	  residencial	  por	  lo	  que	  también	  fue	  uno	  de	  los	  primeros	  en	  aplicar	  políticas	  residenciales:	  Reino	  Unido.	  
Según	   Merrett	   (1979)	   la	   acumulación	   de	   capital	   y	   el	   impredecible	   aumento	   de	   la	   población	   implicaron	   la	  
concentración	   de	   la	   clase	   trabajadora	   en	   las	   grandes	   ciudades	   en	   condiciones	   miserables,	   idea	   que	   hemos	  
repetido	  a	   lo	   largo	  de	  este	  trabajo.	  Durante	  el	  siglo	  siguiente	  esto	  fue	  razón	  de	  quejas	  y	  rebeliones,	  además	  de	  
influir	   en	   la	   productividad	   de	   los	   trabajadores,	   por	   lo	   que	   el	   estado	   central,	   controlado	   por	   los	   propietarios,	  
reconoce	   la	   necesidad	  de	  mejorar	   la	   situación	   residencial	   de	   los	   trabajadores.	  Desde	   1850	   se	   aplican	   reformas	  
aunque	   ralentizadas	   por	   la	   idea	   de	   laissez-­‐faire	   que	   existía	   a	   la	   hora	   de	   hablar	   de	   construcción	   de	   vivienda.	  
Muchas	  iniciativas	  fueron	  filantrópicas,	  aunque	  no	  alcanzaron	  el	  nivel	  adecuado	  influyeron	  en	  la	  perspectiva	  del	  
gobierno	   como	   por	   ejemplo	   el	   Act	   of	   Housing	   for	   working	   class	   con	   el	   principal	   objetivo	   de	   re-­‐desarrollar	   los	  
slums.	  Estas	  cuestiones	  fueron	  ampliándose	  al	  resto	  de	  países	  europeos	  a	  medida	  que	  se	  veían	  afectados	  por	  las	  
consecuencias	  de	  la	  industrialización.	  
302	  Se	  basa	  en	  Louvot-­‐Runavot,	  C.	  (2001)	  Le	   logement	  dans	  l’Union	  européenne:	   la	  propriété	  prend	  le	  pas	  sur	   la	  
location	  en	  Collection	  Économie	  et	  Statistique	  N◦	  343.	  Institute	  National	  Statistique	  et	  des	  Études	  Économiques.	  




ánimo	  de	   lucro	  como	  Francia,	  Dinamarca	  o	  Finlandia.	  En	  el	  Reino	  Unido,	   Irlanda	  y	  Holanda	  
primero	   eran	   gestionadas	   por	   entidades	   públicas,	   poco	   a	   poco	   se	   pasa	   a	   las	   entidades	   sin	  
ánimo	   de	   lucro.	   5)	   Congelación	   de	   alquileres,	   lo	   que	   desanimó	   a	   los	   propietarios	  
deteriorando	  el	  parque	  existente.	  
	  
Ilustración	  16.	  Berlín	  (izquierda)	  y	  Londres	  (derecha)	  al	  final	  de	  la	  II	  Guerra	  Mundial.	  
	  
Fuente:	  Izquierda;	  El	  País,	  8	  de	  mayo	  de	  2005	  (izquierda).	  Derecha;	  	  www.segundaguerramundial.es.	  
Ilustración	  17.	  Tortosa	  (Tarragona)	  a	  principios	  de	  1939,	  a	  causa	  de	  los	  efectos	  de	  la	  guerra.	  
	  
Fuente:	  www.abc.es,	  13	  de	  julio	  de	  2011.	  
	  
Entre	   los	   años	  1954	   y	   1960	   todos	   los	  países	   tenían	  una	  política	  muy	  homogénea	  para	  
erradicar	   el	   déficit	   de	   viviendas	   pero	   con	   instrumentos	   distintos.	   Según	   Trilla	   (2001)	   se	  
pueden	   distinguir	   tres	   modelos	   centrados	   en	   la	   inversión	   pública303.	   1)	   Sector	   público	  
actuando	  directamente.	  La	  vivienda	  es	  responsabilidad	  de	  los	  ayuntamientos.	  Reino	  Unido	  y	  
Suecia.	   2)	   Sector	   público	   actuando	   a	   través	   de	   las	   sociedades	   especializadas.	   Francia	   y	  
Holanda.	   3)	   Sector	   público	   financiando	   un	   sistema	   concertado	   con	   entidades	   privadas.	  
Alemania.	  
Las	  políticas	  de	  vivienda	  en	   los	  países	  de	   la	  Europa	  occidental	  han	  seguido	  trayectorias	  
diferentes	   aunque	   a	   finales	   de	   los	   70	   hubo	   una	   convergencia.	   Según	   Folin	   (1976)304	   los	  
cambios	  en	  las	  políticas	  residenciales	  durante	  los	  70	  	  se	  resumen	  en	  el	  decrecimiento	  de	  los	  
subsidios	  o	  facilidades	  de	  pago	  para	   las	  viviendas	  públicas	  o	  de	  renta	  social,	  el	  aumento	  de	  
las	   ayudas	   del	   estado	   a	   la	   propiedad	   a	   través	   de	   la	   fiscalidad	   o	   políticas	   de	   préstamo,	   las	  
medidas	  para	  desregularizar	  la	  producción	  de	  vivienda,	  como	  las	  leyes	  de	  suelo	  y	  las	  ayudas	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
303	  España	  no	  encaja	  en	  ninguno	  de	  ellos.	  
304	  Más	  información	  en	  Folin,	  M.	  (1987)	  “Housing	  policies	  in	  west	  European	  countries:	  the	  beginning”	  214-­‐231	  en	  
Turner,	  Bengt.	  Kemeny,	  Jim.	  Lundqvist,	  Lennart.	  J.	  (Eds.).	  Between	  state	  and	  market:	  housing	  in	  the	  post-­‐industrial	  
era.	  Gotemburgo:	  Graphic	  systems	  AB.	  
	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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para	  cubrir	  los	  costes	  de	  la	  vivienda.	  Estas	  modificaciones,	  junto	  con	  otras	  en	  otros	  campos,	  
fueron	   vistas	   como	   el	   inicio	   de	   la	   desaparición	   del	   estado	   de	   bienestar.	   Las	   ayudas	   a	   la	  
persona	   y	   la	   subvención	   de	   los	   alquileres	   entre	   1975	   y	   1985	   sufrieron	   una	   liberalización	   y	  
recortes	  significativos	  mientras	  aumenta	  la	  privatización	  de	  los	  parques	  públicos	  y	  aparecen	  
subvenciones	   a	   la	   vivienda	   como	   prestaciones	   en	   función	   de	   los	   recursos	   en	   países	   como	  
Dinamarca,	  Francia	  y	  Suecia.	  Además	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  la	  crisis	  del	  petróleo	  de	  1973	  
y	  sus	  consecuencias	  en	  el	  mercado.	  	  
	  
4.2.2	  Las	  décadas	  de	  los	  80	  y	  90.	  
	  
Durante	   la	  década	  de	   los	  80	   la	  necesidad	  de	  vivienda	  de	   la	  población	  está	  cubierta	  en	  
casi	   todos	   los	   países	   por	   lo	   que	   se	   reduce	   la	   construcción,	   se	   liberaliza	   el	   alquiler	   y	   se	  
potencia	  la	  propiedad	  y	  aunque	  se	  mantiene	  una	  proporción	  de	  la	  vivienda	  social	  importante	  
en	  casi	  todos	  los	  países	  ésta	  se	  reduce.	  Esta	  reducción	  se	  explica	  por	  el	  aumento	  del	  nivel	  de	  
vida	  de	  los	  ciudadanos	  y	  la	  pérdida	  del	  estado	  de	  bienestar,	  así	  como	  por	  la	  falta	  de	  políticas	  
públicas	   sustantivas	   en	   la	   vida	   contemporánea	   (Pareja	   Eastway,	   Sánchez	   Martínez	   2012).	  
Otro	   factor	   importante	   de	   cambio	   lo	   encontramos	   en	   el	   hecho	   de	   que	   la	   OCDE	   elabora	   y	  
promulga	   una	   serie	   de	   medidas	   que	   influyeron	   en	   la	   percepción	   europea	   de	   la	   política	  
residencial,	  es	   lo	  que	  MacLennan	  (2008)	  ha	  dado	  en	   llamar	   la	  Primera	  Ola	  de	  medidas	  para	  
reducir	  el	  gasto	  público	  y	  la	  deuda	  en	  respuesta	  a	  la	  globalización.	  
En	   este	   momento	   se	   inicia	   el	   debate	   de	   la	   rehabilitación	   o	   renovación	   de	   la	   ciudad	  
consolidada.	   Cada	   proceso	   tiene	   pros	   y	   contras,	   cada	   país	   elige	   el	   que	   considera	   más	  
apropiado	  dada	  su	  situación,	  pero	  se	  entiende	  que	  la	  rehabilitación	  puede	  controlar	  mejor	  la	  
exclusión	   y	   la	   especulación.	   También	   se	  empieza	  a	  hablar	  de	   la	  participación	   ciudadana	  en	  
estos	  procesos	  (Rodríguez	  Alonso	  2009).	  
En	   los	   90	   en	   un	   contexto	   de	   crisis	   del	   sistema	   monetario	   europeo	   aumenta	   la	  
importancia	  y	  el	  interés	  de	  los	  procesos	  denominados	  como	  segregación	  espacial	  y	  exclusión	  
social.	   Los	   mayores	   problemas	   en	   este	   sentido	   son:	   1)	   La	   propiedad:	   en	   los	   países	  
mediterráneos	  los	  propietarios	  tienen	  dificultades	  para	  pagar	  sus	  deudas,	  principalmente	  los	  
parados,	   personas	   mayores	   y	   los	   separados.	   2)	   La	   exclusión	   social	   y	   espacial:	   las	   ayudas	  
fiscales	   favorecen	   a	   aquellas	   personas	   que	   se	   pueden	   permitir	   comprar	   una	   vivienda	   en	  
barrios	   residenciales	  más	   equipados	   frente	   a	   las	   personas	   que	   viven	   en	   alquiler	   en	   barrios	  
degradados.	  3)	  El	  alquiler	  privado:	  es	  un	  parque	  que	  se	  encuentra	  deteriorado	  por	  la	  falta	  de	  
motivación	  de	  los	  propietarios	  para	  mejorarlo.	  4)	  La	  vivienda	  social	  y	  exclusión	  espacial305.	  
Las	  políticas	  son	  más	  intervencionistas	  cuanto	  más	  intenso	  es	  el	  Estado	  de	  Bienestar.	  Sin	  
embargo	   la	   tendencia	   general	   continúa	   con	   la	   de	   la	   década	   anterior	   a	   través	   de	   la	  
privatización,	  la	  desregulación	  del	  mercado,	  la	  liberalización	  y	  la	  reducción	  de	  gasto	  público.	  
De	   esta	   forma	   los	   mercados	   de	   vivienda	   son	   cada	   vez	   más	   homogéneos	   y	   están	   más	  
debilitados	  frente	  a	  las	  nuevas	  problemáticas	  sociales.	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  Según	  Trilla	  (2001)	  a	  finales	  de	  los	  90	  casi	  una	  tercera	  parte	  de	  la	  población	  europea	  no	  era	  capaz	  de	  pagar	  el	  
coste	  económico	  global	  de	   la	   vivienda,	   y	  muchos	  no	  podían	  acceder	  a	  una	  vivienda	  digna,	   la	   solución	  pasa	  por	  
reforzar	  las	  intervenciones	  públicas	  a	  través	  de	  las	  políticas	  residenciales.	  




A	  grandes	  rasgos	  los	  instrumentos	  de	  la	  política	  de	  vivienda	  de	  los	  distintos	  países	  de	  la	  
unión	   son	   los	   estímulos	  macroeconómicos	   como	   los	   tipos	   de	   interés	   bajos,	   la	   facilidad	   de	  
crédito,	   el	   aumento	   del	   gasto	   público	   y	   la	   disminución	   de	   presión	   fiscal.	   Los	   estímulos	  
microeconómicos	   para	   fomentar	   la	   demanda	   son	   las	   subvenciones	   a	   los	   propietarios	   de	  
viviendas	   alquiladas,	   exenciones	   de	   tributaciones	   o	   descuentos	   en	   la	   compra	   de	   vivienda	  
social.	   Las	   medidas	   para	   fomentar	   la	   oferta	   de	   carácter	   microeconómico	   son	   las	   ayudas	  
objetivas,	  las	  ayudas	  a	  la	  piedra	  y	  los	  subsidios	  o	  bonificaciones	  (Trilla	  2001).	  	  
La	  financiación	  y	  la	  fiscalidad	  en	  Europa	  se	  han	  basado	  durante	  las	  últimas	  décadas	  en	  la	  
profundización	   y	   ampliación	   de	   los	   postulados	   liberales.	   Podemos	   hablar	   de	   diferentes	  
estructuras	  en	  relación	  a	  la	  fiscalidad	  y	  al	  sistema	  de	  financiación	  de	  la	  vivienda.	  En	  Alemania	  
funciona	   a	   través	   de	   tres	   ejes,	   uno	   son	   los	   préstamos	   a	   inversores	   privados	   para	   la	  
construcción	   de	   viviendas,	   tanto	   de	   alquiler	   como	   de	   venta	   destinados	   a	   rentas	   bajas.	   El	  
segundo	  son	  los	  subsidios	  de	  intereses	  de	  préstamos	  libres	  para	  la	  construcción	  de	  viviendas	  
para	  rentas	  medias	  y	  finalmente	  los	  préstamos	  complementarios	  para	  viviendas	  de	  alquiler,	  
destinados	   a	   hogares	   con	   rentas	   medias.	   En	   Francia	   la	   política	   de	   vivienda	   es	   dispersa	   y	  
compleja.	   Existen	   fondos	   directos	   del	   Gobierno	   Central,	   la	   financiación	   de	   las	   Caisse	   de	  
Dépôts	  et	  Consignations	  y	  las	  contribuciones	  patronales.	  En	  el	  Reino	  Unido	  no	  hay	  préstamos	  
públicos	   sino	   que	   existen	   subvenciones	   a	   las	   housing	   association	   y	   a	   la	   inversión	   para	  
viviendas	  en	  primer	  acceso.	  	  
	  
4.2.3	  Actualidad	  en	  Europa	  y	  la	  OCDE.	  
	  
“La	  coyuntura	  económica	  también	  ha	  afectado	  directamente	  al	  diseño	  de	  las	  políticas	  de	  vivienda,	  
particularmente	  a	  la	  evolución	  de	  los	  mercados	  financieros,	  a	  las	  reducciones	  paulatinas	  en	  los	  tipos	  de	  
interés	  hipotecarios,	  al	   tratamiento	   fiscal	  a	   la	  vivienda,	  al	  aumento	  de	  expectativas	  de	  ganancias	  de	  
capital	  por	  el	   incremento	  de	  los	  precios	  de	  la	  vivienda	  hasta	  el	  año	  2007,	  y	  a	  las	  actuales	  políticas	  de	  
contención	  de	  gasto”	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012:	  3).	  	  
	  
En	  el	  contexto	  de	   la	  globalización	  y	   las	  transformaciones	  socioculturales	  de	   la	  sociedad	  
moderna	  se	  han	  producido	  cambios	  en	  la	  política	  de	  vivienda	  a	  nivel	  europeo.	  Estos	  cambios	  
parten	  de	  una	  crítica	  a	  las	  consecuencias	  del	  paradigma	  anterior	  (Guerra	  2008).	  Según	  Trilla	  
(2001)	  las	  políticas	  de	  vivienda	  europeas	  han	  convergido	  en	  el	  siglo	  XXI	  en	  varios	  puntos.	  Se	  
ha	   producido	   una	   reducción	   significativa	   en	   el	   gasto	   público	   en	   vivienda	   concentrando	   las	  
ayudas	   en	   segmentos	   poblacionales	   concretos	   como	   son	   las	   rentas	   bajas,	   los	   jóvenes	   y	   las	  
personas	  mayores	  y	  con	  un	  sistema	  de	  ayudas	  cada	  vez	  más	  simple	  y	  descentralizado	  y	  con	  
mecanismos	  de	  control	  y	  de	  gestión	  automatizados.	  Asimismo	  se	  ha	  intentado	  que	  las	  ayudas	  
fiscales	   sean	   más	   equitativas	   y	   que	   se	   orienten	   a	   un	   proceso	   de	   renovación	   urbana	   más	  
amplio.	  	  
Los	  actuales	  problemas	  residenciales	  en	  Europa	  se	  pueden	  resumir	  según	  el	  Informe	  de	  
la	   Comunidad	   Europea	   de	   1992	   en	   el	   aumento	   de	   las	   diferencias	   entre	   grupos	   sociales,	   el	  
déficit	  cuantitativo	  y	  cualitativo	  en	  zonas	  urbanas	  y	  la	  disminución	  generalizada	  del	  número	  
de	  viviendas	  en	  alquiler	  y	  de	  carácter	  social.	  Asimismo	  existe	  un	  problema	  de	  conexión	  entre	  
el	  mercado	  de	  la	  mano	  de	  obra	  y	  el	  de	  la	  vivienda,	  	  por	  lo	  que	  la	  vivienda	  se	  convierte	  en	  una	  
barrera	  para	  la	  movilidad	  de	  la	  mano	  de	  obra	  y	  una	  ineficacia	  de	  los	  parques	  actuales	  por	  la	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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falta	   de	   respuesta	   de	   las	   políticas	   a	   las	   nuevas	   necesidades	   y	   problemáticas	   de	   la	  
población306.	  	  
En	   cuanto	  a	   la	   vivienda	   social	   la	  mala	   gestión	   financiera	  ha	   supuesto	  un	  gasto	  público	  
excesivo	  	  con	  una	  mala	  conservación	  de	  los	  edificios.	  En	  los	  países	  que	  más	  trabas	  ponen	  a	  la	  
permanencia	   en	   el	   sistema	   de	   vivienda	   social	   para	   potenciar	   una	   mayor	   movilidad,	   se	  
produce	   una	   concentración	   creciente	   de	   colectivos	   pobres	   como	   son	   los	   parados,	   familias	  
monoparentales,	  minorías	  étnicas	  o	   inmigrantes	  por	   lo	  que	  aumenta	   la	   segregación.	  En	   los	  
países	  que	   facilitan	   la	  permanencia	  en	  el	   sistema	  por	  el	   contrario	   se	  produce	  un	   freno	  a	   la	  
movilidad	  habiendo	  hogares	  con	  rentas	  medias	  que	  podrían	  optar	  por	  viviendas	  mejores	  que	  
se	   mantienen	   en	   el	   sistema	   social	   reduciendo	   las	   posibilidades	   de	   otros	   hogares	   más	  
necesitados	  a	  entrar	  en	  el	  sistema	  social	  de	  vivienda	  (Trilla	  2001).	  
En	   la	  Europa	  nórdica	  y	  occidental,	  con	   la	  excepción	  de	  Alemania	  e	   Irlanda,	  disminuyen	  
las	  ayudas	  fiscales	  a	  la	  vivienda;	  se	  retraen	  las	  subvenciones	  fiscales;	  caen	  las	  inversiones	  en	  
el	   sector	  de	   la	  vivienda	  social	  y	   solo	  crecen	   las	  subvenciones	  a	   la	  compra;	  en	   la	  Europa	  del	  
sur,	   los	   esfuerzos	   fiscales	   se	   mantienen	   estables,	   pero	   son	   mucho	   menos	   importantes	  
proporcionalmente;	   la	   eficacia	   de	   las	   políticas	   de	   vivienda	   podría	   mejorar,	   pero	   parece	  
previsible	  que,	  con	  las	  anteriores	  premisas,	  fracasen	  los	  esfuerzo.	  En	  este	  sentido;	  persistirá	  
el	   abandono	   de	   algunos	   conjuntos	   de	   viviendas	   en	   malas	   condiciones,	   probablemente	   se	  
frenará	   la	   rehabilitación	   de	   los	   centros-­‐	   ciudad	   y	   el	   sector	   del	   alquiler	   privado	   tendrá	   que	  
hacer	   frente	   a	   nuevas	   presiones	   de	   demanda	  por	   parte	   de	   personas	   con	   recursos	   escasos,	  
mientras	  aumentarán	  la	  «cohabitación»	  y	  el	  número	  de	  personas	  sin	  techo	  (Trilla	  2001:	  144).	  
Las	   soluciones	   a	   estos	   problemas	   deben	   pasar	   por	   introducir	   innovaciones	   en	   las	  
políticas	   residenciales	   que	   se	   adapten	   a	   las	   nuevas	   circunstancias.	   Sin	   embargo	   debemos	  
tener	   en	   cuenta	  que	   la	   innovación	  puede	   tener	   consecuencias	   positivas	   y	   negativas,	   o	   que	  
pueden	  ser	  positivas	  para	  unos	  en	  detrimento	  de	  otros.	  Hay	  que	  considerar	  que	  el	  marco	  de	  
referencia	   para	   las	   nuevas	   situaciones	   no	   se	   tiene	   porque	   corresponder	   con	   	   el	   existente	  
previamente:	  lo	  que	  es	  estándar	  en	  un	  momento	  no	  tiene	  por	  qué	  serlo	  en	  otro.	  
En	   la	   actualidad	   los	   objetivos	   e	   innovaciones	   de	   la	   política	   de	   vivienda	   en	   Europa	   se	  
basan	  en	  la	  consecución	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  recogido	  en	  la	  Declaración	  Universal	  de	  los	  
Derechos	  Humanos	  y	  en	  Conferencia	  sobre	  los	  Asentamientos	  Humanos	  Hábitat	  II	  celebrada	  
del	  3	  al	  14	  de	  junio	  de	  1996	  en	  Estambul	  entre	  otras	  declaraciones	  internacionales.	  	  
Aunque	  la	  Unión	  Europea	  no	  tiene	  competencias	  para	  elaborar	  una	  política	  de	  vivienda	  
en	   stricto	   sensu,	   pues	   no	   se	   puede	   desarrollar	   una	   política	   de	   vivienda	   a	   nivel	   europeo	  
porque	  el	  propio	  Tratado	  de	  la	  Unión	  Europea	  establece	  que	  cada	  estado	  es	  responsable	  de	  
esta	  competencia,	   se	   reconoce	   la	   importancia	  de	  este	  sector	  para	   la	  dinámica	  residencial	  e	  
hipotecaria,	   el	   consumo	   y	   la	   movilidad	   laboral	   (Doling,	   2006)	   y	   en	   los	   últimos	   años	   ha	  
elaborado	   una	   estrategia	   orientada	   hacia	   la	   propiedad,	   promulga	   de	   diferentes	   formas	   la	  
seguridad	  en	  la	  tenencia	  e	  igualdad	  de	  oportunidades	  en	  el	  acceso	  a	  la	  propiedad	  del	  suelo,	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
306	   Por	   ejemplo,	   los	   parques	   no	   están	   preparados	   para	   el	   número	   creciente	   de	   personas	   mayores	   pues	   las	  
viviendas	   existentes	   no	   están	   adaptadas	   a	   sus	   necesidades.	   Por	   otra	   parte	   el	   creciente	   número	   de	  
fragmentaciones	  de	  familias	  propietarias,	  que	  demandan	  vivienda	  de	  alquiler	  a	  corto	  plazo,	  después	  del	  divorcio	  o	  
la	  separación,	  no	  encuentran	  hueco	  en	  el	  mercado	  que	  cubra	  sus	  requerimientos.	  




el	  derecho	  a	  una	  vivienda	  digna,	  la	  igualdad	  de	  oportunidades	  en	  el	  acceso	  al	  crédito	  y	  a	  los	  
servicios	  básicos	  	  (Rodríguez	  Alonso,	  2009)307.	  	  
De	  nuevo	  cabe	  mencionar	  la	  influencia	  de	  la	  ODCE	  y	  la	  Segunda	  Ola	  de	  medidas	  que	  se	  
centra	   en	   la	   inversión	   de	   la	   renovación	   urbana	   y	   en	   las	   cargas	   de	   las	   rentas	  más	   bajas.	   Se	  
toman	  los	  debates	  residenciales	  como	  separados	  cuando	  en	  realidad	  están	  relacionados,	  esto	  
indica	   la	  naturaleza	   fragmentada	  del	  pensamiento	   residencial	   (MacLennan	  2008).	  Debido	  a	  
esta	  fragmentación	  según	  MacLennan	  (2008)	  ni	  las	  medidas	  pro-­‐sociales	  ni	  las	  medidas	  pro-­‐
mercado	   fueron	   efectivas	   a	   la	   hora	   de	   elaborar	   políticas	   efectivas	   para	   solucionar	   los	  
problemas	   del	   sistema	   residencial.	   Para	   entender	   los	   patrones	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	   es	  
necesario	   entender	   el	   sistema	   residencial	   y	   cómo	   el	   crecimiento	   global	   fue	   localmente	  
transformado	  en	  efectos	  en	   los	  precios	  de	   la	  vivienda	  pues	  todo	  esta	   interrelacionado.	  Aun	  
así	  podemos	  hablar	  de	  similitudes	  que	  se	  han	  hecho	  obvias	  en	   los	  últimos	  años:	   los	  precios	  
reales	   y	   nominales	   han	   aumentado	   en	   la	   mayoría	   de	   los	   países	   y	   han	   sido	   cíclicos.	   En	   la	  
mayoría	   de	   los	   países	   de	   la	   OCDE	   los	   precios	   han	   aumentado	   un	   50%	   con	   diferentes	  
velocidades308.	  	  
Esta	   situación	   favoreció	   la	   demanda	   de	   vivienda,	   y	   de	   elementos	   relacionados	   con	   la	  
misma	  como	  el	  diseño	  o	  la	  planificación,	  aumentando	  el	  empleo	  en	  estos	  sectores.	  Una	  vez	  
iniciada	   la	   crisis	   el	   desempleo	   en	   estos	   mismos	   sectores	   aumentó	   considerablemente.	   La	  
OCDE	  estima	  que	  en	  muchos	  países	  los	  precios	  han	  crecido	  por	  encima	  de	  los	  niveles	  que	  se	  
pueden	  fundamentar.	  Hay	  estudios	  que	  relacionan	  la	  inflación	  de	  los	  precios	  y	  las	  hipotecas	  
con	  la	  desregulación	  del	  sector	  financiero.	  Los	  modelos	  de	  análisis	  creados	  tienen	  en	  cuenta	  
el	   mercado	   laboral	   y	   financiero,	   pero	   no	   la	   vivienda,	   el	   suelo	   o	   los	   indicadores	   de	  
planificación,	  en	  parte	  por	  la	  naturaleza	  local	  de	  los	  sistemas	  residenciales	  y	  la	  necesidad	  de	  
conectarlos	   con	   los	   procesos	   de	   la	   demanda	   y	   la	   oferta	   que	   operan	   a	   nivel	   nacional	   e	  
internacional.	  	  
Existen	  algunas	  voces	  discordantes	  sobre	  lo	  que	  la	  OCDE	  está	  haciendo	  en	  relación	  a	  la	  
vivienda	   y	   a	   la	   forma	   de	   crear	   ciudad.	   Theodore	   y	   Peck	   (2012)	   entienden	   que	   el	  
neoliberalismo	  ha	  cambiado	  las	  formas	  de	  hacer	  ciudad	  aumentando	  la	  competencia	  urbana,	  
disminuyendo	  la	  regulación	  y	  con	  la	  importancia	  creciente	  de	  la	  incidencia	  del	  mercado	  en	  su	  
desarrollo.	   La	   OCDE	   ha	   favorecido	   esta	   situación	   de	   competitividad	   urbana	   publicitando	  
aquellas	  fórmulas	  de	  hacer	  ciudad	  que	  consideran	  más	  competitivas	  y	  que	  solucionan	  mejor	  
los	  problemas	  urbanos	  reduciendo	   la	  responsabilidad	  de	   las	   leyes	  hacia	   la	   liberalización	   	  de	  
las	  políticas.	  A	  través	  de	  su	  metanarrativa	  indica	  qué	  es	  lo	  que	  se	  debe	  hacer	  para	  mejorar	  el	  
urbanismo	  de	   las	  ciudades	  y	   la	  situación	  residencial,	  pero	  no	  tiene	  en	  cuenta	   las	  realidades	  
locales	  y	  sus	  diferencias	  y	  promulgan	  un	  discurso	  muy	  específico	  definido	  por	  expertos	  que	  
son	  ajenos	  a	  estas	  realidades	  diferenciadas.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
307	  Según	  Doling	  (2006)	  la	  elaboración	  del	  informe	  Kok	  en	  2004	  contiene	  orientaciones	  que	  podrían	  considerarse	  
como	  una	  política	  de	  vivienda	  centrada	  en	  aumentar	  las	  tasas	  de	  propiedad	  y	  los	  niveles	  de	  alquiler	  privado	  para	  
reducir	   la	   vivienda	   social.	   Las	   recomendaciones	   son	   la	   integración	   del	   mercado	   hipotecario	   para	   aumentar	   la	  
propiedad	  y	  la	  reducción	  de	  los	  costes	  de	  cambio	  de	  hogar	  para	  aumentar	  la	  movilidad.	  
308	  Podemos	  hablar	  de	  tres	  dinámicas	  nuevas	  en	  comparación	  con	  décadas	  anteriores:	  Antes	  de	  la	  reducción	  del	  
crédito	   de	   2007,	   las	   finanzas	   hipotecarias	   eran	   menos	   estrictas	   que	   en	   décadas	   anteriores,	   tanto	   para	   las	  
entidades	   como	   para	   los	   solicitantes,	   el	   dinero	   era	   más	   barato.	   Las	   entidades	   accedían	   al	   mercado	   global	   de	  
capitales	  y	   los	  solicitantes	  recibían	  cuantías	  más	  elevadas	  y	  con	  menos	  requerimientos;	  La	  desregulación	  facilitó	  
que	  los	  hogares	  consumieran	  otros	  productos;	  El	  proceso	  impulsado	  por	  la	  demanda	  se	  sustenta	  en	  el	  crecimiento	  
global	  durante	  períodos	  prolongados.	  








En	   general	   la	   política	   de	   vivienda	   afecta	   al	   funcionamiento	   de	   la	   estructura	   social	   en	  
tanto	   que	   influye	   en	   la	   actividad	   constructora	   residencial,	   el	   régimen	   de	   tenencia,	   la	  
legislación	  de	  arrendamiento,	  el	  régimen	  fiscal	  de	  las	  familias,	  el	  sistema	  financiero,	  el	  gasto	  
público	  y	  la	  ordenación	  del	  territorio.	  La	  vivienda	  es	  un	  sector	  importante	  de	  la	  economía	  de	  
cualquier	  país	  por	  su	  papel	  en	  la	  formación	  de	  capital309	  y	  sus	  efectos	  de	  arrastre	  del	  resto	  de	  
la	  economía,	  en	  el	  sistema	  financiero310	  y	  en	  el	  estado	  de	  bienestar	  (Sánchez	  Martínez	  2002,	  
Castaño	  Martínez	  2012).	  	  	  
De	   forma	   resumida	   podemos	   decir	   hablar	   de	   dos	   pilares	   básicos:	   la	   regulación	  
económica	   y	   las	   intervenciones	   presupuestarias.	   Aunque	   ya	   hemos	   mencionado	   estas	  
cuestiones	   en	   el	   marco	   teórico	   aquí	   las	   retomaremos	   de	   forma	   ampliada.	   La	   regulación	  
económica	  de	  las	  políticas	  residenciales	  implica	  la	  política	  de	  arrendamientos	  y	  el	  control	  de	  
alquileres	   como	   un	   mecanismo	   de	   redistribución	   de	   la	   renta,	   estabilidad	   de	   los	   precios	   y	  
aumentar	   la	   seguridad	   de	   los	   inquilinos.	   El	   control	   de	   alquileres	   según	   Pareja	   Eastway	   y	  
Martínez	  Sánchez	  (2012)	  tiene	  objetivos	  como:	  1)	  Mejor	  distribución	  de	  la	  renta	  puesto	  que	  
el	   control	   de	   alquileres	   entraña	   una	   transferencia	   de	   ingresos	   de	   los	   arrendadores	   a	   los	  
arrendatarios.	  2)	  Estabilidad	  de	   los	  precios	  en	  niveles	  equitativos.	  3)	  Aumentar	   la	  seguridad	  
de	   los	   inquilinos.	   Este	   control	   puede	   producir	   en	   relación	   a	   la	   oferta	   una	   reducción	   de	   la	  
misma	  por	   la	  escasa	  rentabilidad,	  el	  deterioro	  del	  parque,	   la	  selección	  de	   los	   inquilinos	  y	   la	  
desaparición	  de	  operadores	  especializados	  en	  arrendamientos.	  Por	  parte	  de	   la	  demanda	  se	  
puede	  dar	  un	  exceso	  de	  ésta	  implicando	  el	  desarrollo	  de	  un	  mercado	  negro311.	  	  
La	  política	  urbanística	  como	  ya	  se	  ha	  adelantado	  es	  un	  factor	  esencial.	  En	  este	  punto	  es	  
importante	  la	  disponibilidad	  de	  suelo	  cuyo	  mercado	  es	  imperfecto	  lo	  que	  implica	  desajustes	  
en	  los	  precios.	  La	  demanda	  de	  suelo	  es	  una	  demanda	  derivada	  ligada	  a	  la	  demanda	  final	  de	  
construcción	   de	   vivienda,	   oficinas	   o	   industrias.	   Esta	   disponibilidad	   de	   suelo	   se	   encuentra	  
regulada	  por	  las	  autoridades	  públicas	  a	  través	  de	  la	  zonificación	  y	  el	  planteamiento	  urbano	  .	  
Finalmente	  la	  renovación	  urbana	  que	  toma	  varias	  acepciones;	   	  rehabilitación,	  conservación,	  
re-­‐desarrollo,	  esfuerzo	  deliberado	  para	  cambiar	  el	  entorno	  urbano,	  demolición	  de	  inmuebles	  
viejos	  para	   la	   construcción	  de	  nuevos	  espacios	  urbanos.	  Des	  ambas	  cuestiones	  hablaremos	  
en	  un	  apartado	  destinado	  únicamente	  a	  ellas.	  
Las	  intervenciones	  presupuestarias	  son	  la	  forma	  más	  directa	  que	  tiene	  el	  sector	  público	  
de	   intervenir	   en	   el	  mercado	  de	   la	   vivienda.	   Se	  dividen	  esencialmente	   en	   ayudas	  directas	   e	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
309	   	   En	   España	   supone	   el	   20%	   da	   formación	   do	   capital,	   su	   importancia	   en	   el	   PIB	   es	   de	   entre	   el	   4-­‐5	   %	   y	   la	  
participación	  en	  empleo	  se	  sitúa	  en	  el	  10%.	  
310	  El	  crédito	  destinado	  a	  la	  vivienda	  en	  los	  países	  de	  la	  OCDE	  está	  por	  encima	  del	  20%.	  También	  supone	  una	  parte	  
importante	  del	  crédito	  familiar.	  
311	   Existieron	  desgravaciones	  al	   alquiler	  entre	  1991	  y	  1998	  y	  de	  nuevo	  a	  partir	  de	  2008.	   Se	   cuestiona	   la	  escasa	  
calidad	  de	  este	  incentivo	  porque	  establece	  un	  límite	  sobre	  la	  base	  imponible	  de	  carácter	  excluyente	  porque	  exige	  
unas	  condiciones	  y	  límites	  que	  no	  se	  exigen	  para	  los	  adquirientes	  de	  vivienda.	  Por	  ejemplo	  para	  la	  desgravación	  
fiscal	  de	  los	  inquilinos	  se	  establece	  un	  límite	  de	  ingresos	  en	  los	  24.020	  euros,	  los	  que	  compran	  no	  tienen	  límites	  de	  
ingresos.	  




indirectas.	   Las	   	   ayudas	   directas	   generan	   gasto	   público	   a	   través	   de	   la	   oferta	   de	   viviendas	  
públicas	  proporcionadas	  a	  precios	  por	  debajo	  del	  mercado,	  destinadas	  a	  familias	  con	  escaso	  
poder	  adquisitivo	  y	  construidas	  y	  gestionadas	  por	  autoridades	  locales	  con	  respaldo	  de	  alguna	  
instancia	  gubernamental	  superior	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  Las	  viviendas	  de	  
protección	   han	   sido	   las	   más	   utilizadas	   desde	   la	   Guerra	   Civil.	   Son	   ejecutadas	   por	   planes	  
plurianuales	   que	   regulan	   los	   metros	   de	   las	   viviendas,	   los	   precios	   máximos	   de	   venta,	   los	  
ingresos	   familiares	   para	   acceder	   a	   alguna	   actuación	   protegida,	   garantías	   de	   financiación	  
crediticia	  y	   tope	  máximo	  de	   financiación,	  y	  subsidios	  y	  subvenciones.	  Además	   la	  política	  de	  
ayudas	   directas	   es	   incorporada	   a	   la	   ‘piedra’	   con	   la	   construcción	   de	   vivienda	   nueva	   para	   la	  
venta	  o	  el	  alquiler	  (Castaño	  Martínez	  2012).	  	  
Estas	   ayudas	   directas	   se	   llevan	   a	   cabo	   a	   través	   de	   los	   planes	   de	   vivienda	   y	   de	   las	  
diferentes	   administraciones.	   Desde	   la	   transición	   democrática	   se	   ha	   dado	   un	   aumento	  
progresivo	   del	   porcentaje	   en	   el	   total	   del	   gasto	   público	   directo	   de	   las	   autonomías	   hasta	  
alcanzar	  el	  75%	  en	  el	  año	  2004.	  Desde	  el	  inicio	  de	  la	  crisis	  inmobiliaria	  este	  porcentaje	  se	  ha	  
reducido	  en	  2010	  al	  64,5%.	  Además	  se	  ha	  reducido	  el	  total	  de	  esas	  partidas	  presupuestarias	  
sobre	  el	  PIB	  pasando	  de	  un	  0,46%	  en	  el	  año	  1997	  a	  un	  0,40%	  en	  el	  2010,	   llegando	  a	  cifras	  
muy	  inferiores	  durante	  este	  período	  con	  un	  0,28%	  en	  el	  año	  2003	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  
Martínez	  2012)312.	  
Las	   	   ayudas	   indirectas	   son	   de	   carácter	   fiscal:	   subsidios	   a	   la	   vivienda	   implícitos	   en	   el	  
impuesto	   sobre	   la	   renta	   que	   evitan	   una	   aplicación	   directa	   de	   los	   ingresos	   públicos	  
presupuestarios.	  La	  vivienda	  es	  un	  bien	  de	  fácil	  tributación	  por	  lo	  que	  entra	  a	  formar	  parte	  de	  
la	   imposición	  directa	  personal	   sobre	   la	   renta	   y	   el	   patrimonio	  a	   través	  de	  diferentes	   figuras	  
impositivas313.	  El	  uso	  de	  estos	  instrumentos	  fiscales	  tiene,	  y	  creemos,	  busca	  tener,	  efectos	  en	  
la	  decisión	  de	  las	  formas	  de	  tenencia	  fomentando	  desde	  su	  aplicación	  un	  modelo	  basado	  en	  
le	  vivienda	  en	  propiedad.	  Este	  tipo	  de	  ayudas	  suponen	  el	  75%	  del	  gasto	  público	  destinado	  a	  
vivienda	  a	  través	  de	  los	  diferentes	  niveles	  administrativos	  (Castaño	  Martínez	  2012).	  	  
Estas	   ayudas	   deben	   contribuir	   a	   facilitar	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   subsidiándola	   para	  
reducir	  sus	  costes.	  Los	  efectos	  microeconómicos	  son	  la	  distribución	  de	  la	  renta	  y	  eficiencia	  en	  
la	   utilización	   de	   los	   recursos	   y	   los	   macroeconómicos	   sobre	   el	   desarrollo	   económico,	   el	  
empleo	  y	  los	  precios.	  Sim	  embargo,	  como	  veremos	  más	  adelante,	  hay	  estudios	  que	  analizan	  
el	   efecto	   de	   capitalización	   de	   la	   deducción	   que	   implica	   que	   los	   beneficios	   fiscales	   acaben	  
repercutiendo	  sobre	  el	  promotor	  y	  no	  en	  el	  adquiriente	  y	  con	  efectos	  de	  sobreinversión	  en	  el	  
sector	   inmobiliario	   en	   detrimento	   de	   otros	   como	   el	   industrial,	   las	   nuevas	   tecnologías	   o	  
equipamientos,	  creando	  distorsiones	  en	  el	  conjunto	  de	  la	  economía	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  
Martínez	   2012).	   Este	   tipo	   de	   ayudas	   a	   la	   vivienda	   suponen	   de	  media	   entre	   un	   0,60%	   y	   un	  
0,62%	  del	  PIB,	  aunque	  en	  los	  últimos	  años	  se	  ha	  producido	  una	  reducción	  del	  peso	  del	  gasto	  
fiscal	  con	  respecto	  al	  PIB.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
312	  Estos	  datos	  corroboran	   la	  pérdida	  de	  vivienda	  protegida	  de	  esta	  política	  como	  une	  mediad	  contra-­‐cíclica.	  Se	  
produce	   menos	   vivienda	   protegida	   en	   los	   períodos	   en	   que	   el	   mercado	   presenta	   mayores	   problemas	   de	  
accesibilidad.	  Cuando	  el	  mercado	  está	  en	  un	  momento	  expansivo,	  la	  construcción	  de	  vivienda	  libre	  se	  dispara,	  al	  
igual	   que	   sus	   precios,	   y	   la	   vivienda	   protegida	   deja	   de	   ser	   rentable	   y	   atractiva	   para	   los	   promotores.	   Una	   vez	  
finalizado	  el	  período	  de	  auge,	  la	  caída	  del	  inicio	  de	  viviendas	  libres	  se	  empieza	  a	  compensar	  con	  la	  producción	  de	  
vivienda	  libre.	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012:	  22-­‐23).	  
313	   Impuestos	   sobre:	   la	   renta	   de	   las	   personas	   físicas,	   el	   patrimonio,	   bienes	   inmuebles	   IBI,	   transmisiones	  
patrimoniales	  y	  actos	  jurídicos	  documentados,	  el	  valor	  añadido,	  sucesiones	  y	  donaciones,	  el	  incremento	  del	  valor	  
de	  los	  terrenos	  de	  naturaleza	  urbana	  local.	  
III.	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  y	  evolución	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  en	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Las	  ayudas	  directas	  más	  frecuentes	  en	  España	  son	  según	  Trilla	  (2001):	  1)	  Desgravaciones	  
en	  el	  impuesto	  de	  la	  renta	  del	  importe	  de	  la	  inversión	  en	  vivienda.	  2)	  Deducción	  de	  intereses	  
de	   los	   préstamos	   contraídos	   para	   adquirir	   o	   rehabilitar	   una	   vivienda.	   3)	   Reducción	   de	   los	  
impuestos	   locales	   de	   las	   tasas	   registrales	   y	   otros	   impuestos.	   4)	  Deducción	   de	   los	   intereses	  
generados	   por	   las	   cuentas	   de	   ahorro-­‐vivienda.	   5)	   No	   inclusión	   de	   una	   renta	   ficticia	   (renta	  
imputada)	  al	  uso	  de	  la	  vivienda	  propia	  en	  la	  base	  imponible	  del	  impuesto	  sobre	  la	  renta314.	  
Según	  Rodríguez	  y	  Picos	  (2010)	  la	  deducción	  por	  inversión	  en	  la	  vivienda	  habitual	  en	  el	  
IRPF	  parece	  que	  no	  asegura	  el	  acceso	  a	   la	  vivienda.	  Económicamente	  es	  no	  neutral,	  porque	  
favorece	   la	   compra	   frente	   al	   alquiler,	   es	   posiblemente	   regresiva	   porque	   no	   es	   aplicable	   a	  
quien	  no	  tenga	  cuota	  íntegra	  suficiente,	  y	  es	  ineficiente	  porque	  como	  ya	  hemos	  mencionado	  
la	   deducción	   se	   traslada	   a	   los	   promotores	   o	   propietarios	   del	   suelo	   vía	   incremento	   de	   los	  
precios.	  	  
	  
Figura	  8.	  Pilares	  básicos	  de	  los	  instrumentos	  de	  la	  política	  residencial.	  
	  
Elaboración	  propia.	  Basado	  en	  Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012;	  Castaño	  Martínez	  2012,	  Trilla	  2001.	  
	  
“En	  Europa	  conseguir	  un	  parque	  de	  viviendas	  adecuado	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  fue	  un	  
proceso	  de	  cerca	  de	  30	  años,	  en	  España	  éste	  se	  produjo	  mucho	  más	  tarde	  y	  con	  mucha	  más	  rapidez.	  
Las	  aspiraciones	  de	  España	  estaban	  orientadas	  hacia	  el	  desarrollo	  económico.	  Mientras	  que	  en	  Europa	  
el	   proceso	   fue	   más	   lento	   y	   prudente,	   y	   la	   evolución	   se	   produjo	   en	   una	   región	   mucho	   más	   amplia,	  
España	  afrontó	  el	   reto	   sola,	   y	  encaminó	   todas	   sus	  decisiones,	   las	  de	  calado	  social	   también,	  hacia	  un	  
rápido	  desarrollo	  económico”	  (Rodríguez	  Alonso	  2009:	  136-­‐137).	  	  
	  
La	   política	   residencial	   en	   España	   no	   ha	   sido	   considerada	   tradicionalmente	   como	  
elemento	  de	  las	  políticas	  sociales,	  sino	  como	  elemento	  vertebrador	  de	  políticas	  de	  fomento	  
económico	  lo	  que	  ha	  determinado	  las	  medidas	  que	  se	  han	  tomado.	  Esta	  realidad	  ha	  llevado	  a	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
314	  El	  gasto	  público	  destinado	  a	  vivienda	  tiene	  capacidad	  de	  ejercer	  de	  sistema	  de	  igualación	  de	  oportunidades	  en	  
el	   acceso	   a	   este	   bien	   pero	   los	   instrumentos	   utilizados	   son	   criticados	   por	   ineficaces	   porque	   no	   son	   equitativos,	  
favorecen	   a	   la	   propiedad	   frente	   al	   alquiler,	   lo	   que	   tiene	   consecuencias	   en	   el	   mercado	   laboral	   por	   frenar	   su	  
movilidad,	   y	   suben	   los	   precios	   a	   corto	   plazo,	   lo	   que	   favorece	   a	   la	   construcción	   pero	   no	   al	   contribuyente.	   Los	  
efectos	   redistributivos	   del	   gasto	   social	   en	   vivienda	   son	   escasos.	   La	   incidencia	   del	   gasto	   directo	   en	   vivienda	  
favorece	   principalmente	   a	   las	   rentas	   altas	   por	   lo	   que	   reduce	   mínimamente	   la	   desigualdad	   (Sánchez	   Martínez	  
2002).	  




España	  a	  tener	  unas	  características	  concretas	  en	  relación	  al	  sistema	  de	  vivienda:	  desequilibrio	  
en	  lo	  que	  respecta	  a	  la	  tenencia,	  casi	  inexistencia	  de	  vivienda	  pública	  y	  un	  sector	  inmobiliario	  
del	  que	  depende	  el	  crecimiento	  de	  la	  economía.	  La	  falta	  de	  dinamismo	  del	  sector	  público	  que	  
se	   configura	   a	   lo	   largo	   de	   las	   cuatro	   décadas	   de	   dictadura	   que	   siguieron	   a	   la	   Guerra	   Civil	  
(1936-­‐1939)	  dejó	  un	  país	  reacio	  a	  llevar	  a	  cabo	  profundos	  cambios	  e	  iniciar	  un	  giro	  rotundo	  
en	  el	  modelo	  de	  políticas	  públicas	  adoptado.	  La	  llegada	  de	  la	  democracia	  en	  el	  año	  1975	  y	  la	  
promulgación	  de	  la	  Constitución	  de	  1978	  plantean	  un	  nuevo	  escenario	  para	  hacer	  frente	  a	  los	  
desafíos	   sociales,	   pero	   el	   estado	   sigue	   siendo	   reducido	   y	   el	   peso	   recae	   sobre	   las	   familias	  
(Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	   	  
Las	  políticas	  que	  se	  aplican	  están	  conectadas	  con	  el	  momento	  histórico,	  socioeconómico	  
y	  político	  en	  el	  que	  surgen,	  por	  lo	  tanto	  es	  necesario	  tener	  en	  cuenta	  la	  evolución	  histórica	  de	  
las	  mismas	  para	  comprender	  mejor	  su	  finalidad.	  En	  este	  apartado	  se	  realizará	  un	  resumen	  de	  
las	   políticas	   de	   vivienda	   existentes	   en	   España	   que	   han	   determinado	   el	   sistema	   residencial	  
actual.	  Como	  ya	  hemos	  dicho	  al	   inicio	  de	  este	   trabajo	  distinguimos	   tres	  periodos:	  antes	  de	  
1939,	  desde	  la	  Guerra	  Civil	  a	  1976	  y	  de	  aquí	  a	  la	  actualidad.	  El	  primero	  y	  segundo	  se	  dirigían	  
principalmente	   a	   la	   producción	   de	   vivienda	   a	   través	   de	   la	   ayuda	   a	   la	   piedra	   para	   su	  
promoción	  y	  construcción	  para	  resolver	  el	  déficit	  existente.	  La	  tercera	  pretende	  orientar	  más	  
las	  medidas	  hacia	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  con	  objetivos	  más	  sociales,	  aunque	  muchos	  
autores	  indican	  que	  no	  lo	  consigue	  (Sánchez	  Martínez	  2002,	  Alguacil	  Denche,	  Alguacil	  Gómez,	  
Julio,	  Arasanz	  Díaz,	  Juan	  et	  al.	  2013,	  Abadía	  2002,	  Leal	  Maldonado	  2005).	  
	  
4.3.2.	  Legislación	  anterior	  a	  1939.	  
	  
Existen	   una	   serie	   de	   leyes	   que	  marcan	   el	   inicio	   de	   la	   preocupación	   por	   las	   cuestiones	  
residenciales.	  Uno	  de	  los	  antecedentes	  lo	  encontramos	  en	  la	  Real	  Orden	  de	  9	  septiembre	  de	  
1853	  de	  habitaciones	  para	  pobres.	   Los	   intereses	  son	  eminentemente	  higiénico-­‐sanitaritos	  y	  
de	  beneficencia	  pero	  se	  puede	  consideran	  una	  primigenia	  política	  de	  vivienda	  (Bermejo	  Latre	  
2010).	  Como	  ya	  hemos	  venido	  comentando	  a	  lo	  largo	  del	  trabajo	  con	  la	  Revolución	  Industrial	  
a	   finales	   siglo	   XIX,	   aunque	   en	   España	   llegó	   algo	  más	   tarde,	   se	   produce	   la	   implosión	   de	   las	  
ciudades	  y	   la	  necesidad	  de	  dotar	  de	  vivienda	  a	   la	   creciente	  masa	  de	  obreros,	  asalariados	  e	  
inmigrantes.	  Las	  respuestas	  fueron	  escasas	  aunque	  cabe	  mencionar	  las	  “leyes	  de	  ensanche”	  
que	  se	  desarrollaron	  en	  diferentes	  ciudades	  como	  	  Madrid,	  con	  el	  	  Plan	  Castro,	  y	  Barcelona,	  
con	  el	  Plan	  Cerdá	  ambos	  de	  1860.	  
En	  1911	  se	  aprueba	  la	  Ley	  de	  Habitaciones	  Higiénicas	  y	  Baratas	  	  que	  inicia	  la	  tendencia	  a	  
considerar	  la	  política	  de	  vivienda	  como	  algo	  aislado.	  Esta	  ley	  fomentaba	  las	  ayudas	  directas	  e	  
indirectas	  y	  el	  apoyo	  público	  a	   los	  promotores,	   tenía	  una	  orientación	  social	  y	   fomentaba	   la	  
actividad	   privada	   a	   través	   de	  medidas	   fiscales	   y	   subvenciones	   e	   inicia	   la	   calificación	   de	   la	  
vivienda	   ‘barata’.	   Las	   ayudas	   a	   los	   obreros	   eran	   concedidas	   a	   través	   de	   cooperativas	   y	   de	  
desgravaciones	   fiscales,	   subvenciones	   y	  préstamos	  hipotecarios	  para	   facilitar	   el	   acceso	  a	   la	  
vivienda	  digna315.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
315	  Esta	  ley	  se	  desarrolló	  con:	  Ley	  de	  10	  de	  diciembre	  de	  1921	  que	  añade	  préstamos	  públicos	  y	  pretendía	  corregir	  
los	   errores	   de	   la	   anterior	   ley	   acelerando	   los	   procesos	   y	   fomentando	   el	   alquiler,	   con	   exenciones	   fiscales	   y	  	  
aumentando	   los	  beneficios	  para	   las	  clases	  media.	  Decreto-­‐Ley	  de	  10	  de	  octubre	  de	  1924	  sobre	  Casas	  Baratas	  y	  
viviendas	  en	  construcción.	  	  Decreto-­‐Ley	  de	  29	  de	  julio	  de	  1925,	  Casas	  Económicas	  para	  las	  clases	  media.	  Ambas	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En	   la	   II	   República	   las	   políticas	   de	   vivienda	   se	   desarrollaron	   para	   crear	   empleo	   en	   una	  
situación	  de	  crisis.	  En	  1934	  la	  Ley	  sobre	  medidas	  contra	  el	  desempleo	  y	  la	  	  Ley	  Salmón	  de	  25	  
de	  junio	  de	  1935	  se	  instaura	  la	  idea	  de	  la	  necesaria	  intervención	  del	  Estado	  en	  el	  mercado	  de	  
la	   vivienda	   para	   reducir	   el	   paro	   reactivando	   la	   construcción	   y	   ampliando	   los	   beneficios	  
fiscales	   de	   todo	   tipo	   de	   viviendas.	   Una	   vez	   comienza	   la	   Guerra	   Civil	   todas	   las	   medidas	  
tomadas	   quedan	   en	   suspenso	   durante	   la	   contienda	   dejando	   un	   escenario	   de	   déficit	  
residencial	  importante	  que	  había	  que	  resolver.	  	  	  
	  
4.3.3.	  Legislación	  después	  de	  1939.	  
	  
Después	  de	  1939	  España	  se	  encuentra	  en	  una	  dictadura	  que	  dura	  40	  años	  dentro	  de	  los	  
cuales	  se	  dieron	  puntos	  de	  inflexión	  sobre	  cuestiones	  económicas	  y	  sociales	  que	  afectaron	  a	  
la	  situación	  residencial.	  Después	  de	  la	  Guerra	  Civil	  el	  8%	  del	  parque	  quedó	  destruido,	  había	  
que	  reconstruirlo	  e	  intentar	  mejorarlo.	  Dos	  eran	  los	  objetivos	  principales	  en	  este	  momento:	  
aumentar	  el	  número	  de	  viviendas	  y	  fomentar	  el	  empleo.	  Para	  tal	  finalidad	  en	  1939	  se	  crea	  el	  
Instituto	  Nacional	  de	  Vivienda	   (INV	  a	  partir	  de	  este	  momento)	  en	  el	   seno	  del	  Ministerio	  de	  
Acción	   y	   Organización	   Sindical	   pasando	   más	   tarde	   a	   ser	   dependiente	   del	   Ministerio	   de	  
Trabajo316.	   Se	   establece	   un	   régimen	   de	   protección	   de	   la	   vivienda	   de	   renta	   reducida	   con	  	  
exenciones	  de	  pago,	  préstamos	  sin	  intereses	  y	  alquileres	  reducidos	  para	  solventar	  la	  escasez	  
de	   residencias.	   La	   finalidad	   del	   INV	   era	   dictar	   ordenanzas	   de	   construcciones	   protegidas	   y	  
aprobar	   y	   calificar	   proyectos	   además	   de	   vigilar	   el	   uso	   y	   buen	   aprovechamiento	   de	   estas	  
viviendas.	  La	  administración	  se	  convierte	  en	  un	  agente	  financiero	  que	  nacionaliza	  la	  vivienda	  
protegida,	   sin	   embargo,	   lo	   que	   hizo	   finalmente	   fue	   encargarse	   de	   la	   expropiación	   forzosa	  
para	   la	   construcción	  de	   vivienda	  de	  promoción	  privada.	  Otras	   cuestiones	   a	  destacar	   son	   la	  
falta	   de	   relación	   entre	   las	   medidas	   residenciales	   y	   las	   urbanísticas	   y	   territoriales	   por	   una	  
parte,	  y	  la	  mala	  calidad	  de	  la	  arquitectura	  derivada	  de	  los	  elevados	  precios	  de	  los	  materiales	  
(Bermejo	   Latre	   2010)	   en	   parte	   consecuencia	   de	   la	   situación	   autárquica	   en	   la	   que	   vivía	   el	  
estado	  en	  este	  momento	  (Fernández	  Carbajal	  2004).	  	  	  
En	  el	  año	  1944	  se	  establece	  una	  Ley	  sobre	  reducción	  de	  contribuciones	  e	  impuestos	  en	  la	  
construcción	  de	  casas	  de	  renta	  para	   la	  denominada	  clase	  media,	  son	   las	   llamadas	  viviendas	  
bonificables,	   que	   es	   completada	   en	   1947,	   y	   buscaba	   aumentar	   el	   parque	   de	   viviendas	   y	  
reducir	  el	  paro	  obrero.	  La	  calificación	  de	  las	  viviendas	  protegibles	  se	  establecía	  en	  relación	  a	  
las	  características	  de	  calidad	  y	  superficie	  máxima,	  fijando	  unas	  rentas	  mensuales317.	  Esta	  ley	  
por	  lo	  tanto	  establece	  un	  Régimen	  de	  Clases	  Medias	  y	  Viviendas	  Bonificables	  con	  ayudas	  a	  los	  
constructores	   y	   promotores	   para	   fomentar	   su	   construcción	   y	   que	   permitía	   venderlas	   con	  
libertad	  construyendo	  polígonos	  de	  vivienda	  de	  alquiler	  público	  que	  después	  se	  privatizaron	  	  
(Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  	  
Entre	  1954-­‐1956	  cabe	  destacar	  el	  establecimiento	  de	   la	  Ley	   	  de	  15	  de	   julio	  de	  1954	  de	  
Viviendas	  de	  Renta	  Limitada,	  desarrollada	  en	  1955	  y	  refundida	  en	  1963	  que	  rigió	  hasta	  1993.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
leyes	  tienen	  efecto	  en	   la	  ordenación	  urbana,	  aumento	  de	   la	  cantidad	  y	  calidad	  de	   la	  vivienda,	  pero	  únicamente	  
para	  clases	  medias.	  Decreto-­‐Ley	  	  de	  13	  de	  agosto	  de	  1927	  de	  casas	  para	  funcionarios	  del	  Estado.	  
316	  En	  1957	  se	  crea	  el	  Ministerio	  de	  Vivienda	  como	  institución	  encargada	  de	  gestionar	  la	  cuestión	  residencial.	  	  
317	  En	  este	  momento	  no	  se	  exigían	  requisitos	  para	  ser	  beneficiario,	  como	  podrían	  ser	  los	  ingresos	  mínimos,	  por	  lo	  
que	  se	  deja	  fuera	  	  de	  estas	  medidas	  a	  las	  clases	  más	  desfavorecidas	  que	  tenían	  que	  competir	  con	  las	  clases	  medias	  
para	  acceder	  a	  estas	  viviendas,	  finalmente	  solo	  podían	  comprar	  familias	  con	  recursos.	  




Ésta	  establece	  la	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  sometidas	  a	  un	  régimen	  público	  de	  protección	  
y	  las	  de	  renta	  libre,	  que	  empezaron	  a	  cobrar	  mayor	  importancia	  en	  el	  sistema	  residencial.	  	  El	  
INV	  elabora	  un	  plan	  de	  construcción	  de	  viviendas	  de	  ‘tipo	  social’	  con	  la	  finalidad	  de	  	  construir	  
10.000	   viviendas	   anuales,	   financiadas	   al	   80%	   por	   el	   INV	   y	   dirigidas	   a	   las	   clases	   más	  
desfavorecidas	   con	   unas	   características	   determinadas	   de	   42	   metros	   cuadrados	   y	   25.000	  
pesetas	   a	   la	   venta.	   En	   este	   año	   también	   se	   establecen	   los	   Patronatos	   Sindicales	   de	   la	  
Viviendas,	  viviendas	  de	  renta	  reducida	  dirigidas	  a	  la	  Organización	  Sindical.	  Éstas	  no	  se	  pueden	  
considerar	  para	  desfavorecidos	  pues	  tenían	  unos	  precios	  relativamente	  elevados.	  	  
Bermejo	  Latre	  define	  como	   I	  Plan	  Nacional	  de	   la	  Vivienda	   las	  medidas	   tomadas	  entre	  
1944	   y	   1954	   y	   que	   son	   un	   reflejo	   de	   los	   problemas	   seculares	   de	   la	   vivienda	   española	  
“complejidad	  normativa,	  descoordinación	  sectorial	  y	  continuidad	  de	  las	  herramientas	  y	  de	  las	  
soluciones,	   absoluta	   preferencia	   por	   el	   régimen	   de	   propiedad	   frente	   al	   alquiler,	   escasa	  
sensibilidad	  social	  (…)	  cuantiosa	  financiación	  pública	  dedicada	  no	  tanto	  al	  remedio	  de	  la	  falta	  
de	   habitación	   de	   las	   clases	   necesitadas,	   sino	   al	   estímulo	   de	   la	   economía	   por	   la	   vía	   del	  
crecimiento	  del	  parque	  inmobiliario	  (que	  no	  urbanístico)”	  (2010:	  178).	  
	  




El	  	  Plan	  Nacional	  de	  Vivienda	  de	  1955-­‐1960	  establecía	  la	  realización	  de	  550.00	  viviendas	  	  
de	   Renta	   Limitada	   en	   cinco	   años	   asentando	   la	   idea	   de	   la	   necesidad	   de	   desarrollar	   una	  
planificación	  residencial	  aunque	  las	  rentas	  más	  bajas	   lo	  seguían	  teniendo	  más	  difícil	  porque	  
no	   se	   promociona	   el	   alquiler	   por	   lo	   que	   no	   se	   consigue	   un	   efecto	   redistributivo	   (Sánchez	  
Martínez	  2002).	  
Podemos	   destacar	   dos	   leyes	   en	   este	   periodo.	   La	   principal	   y	   más	   importante	   por	   su	  
duración	   y	   calado	   es	   la	   Ley	   de	   1956,	   de	   régimen	   del	   suelo	   y	   organización	   urbana.	   Ésta	  
constituye	  el	  primer	  texto	   jurídico	  urbanístico	   integral	  con	   instrumentos	  para	   la	  producción	  
de	   ciudad	   y	   vivienda	   que	   contemplan	   el	   régimen	   de	   edificación	   forzosa,	   los	   patrimonios	  
municipales	  de	  suelo	  y	  el	  derecho	  de	  valoración	  del	  suelo	  a	  efectos	  de	  expropiación	  forzosa.	  
Esta	  ley	  se	  desarrolla	  con	  el	  II	  Plan	  General	  de	  Vivienda	  aunque	  persisten	  ciertos	  problemas	  
como	  la	  anarquía	  urbanística	  y	   la	  especulación	  (Fernández	  Carbajal	  2004).	  El	  aumento	  de	  la	  
presión	  en	  la	  construcción	  se	  incrementó	  con	  el	  aumento	  de	  las	  migraciones	  interiores	  lo	  que	  
llevó	   a	   plantearse	   que	   primero	   era	   la	   vivienda	   y	   luego	   la	   urbanización.	   La	   construcción	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residencial	   se	   llevó	  a	  cabo	  sin	  un	  plan	  general	  y	   sin	   infraestructuras	  ni	  equipamientos	   (Leal	  
Maldonado	  2005)318.	  	  
Hasta	   este	   momento	   podemos	   destacar	   varios	   hechos	   importantes	   para	   la	   política	  
residencial.	  La	  creación	  del	  INV	  para	  la	  promoción	  de	  vivienda	  asequible	  y	  la	  Obra	  Sindical	  de	  
Hogar	  después	  de	   la	  Guerra	  Civil	   con	   la	   Ley	  19	  abril	   1939,	   con	   resultados	   insuficientes	  por	  
falta	  de	  planificación,	  gestión	   ineficaz,	  mala	  calidad	  de	   las	  vivienda	  y	  adjudicación	  arbitraria	  
de	   las	  mismas.	   	  A	   lo	   largo	  de	   la	  década	  de	   los	  40,	   se	  promueve	   la	  vivienda	  en	   las	  ciudades	  
para	   la	  clase	  media	  y	  aparece	  el	  primer	  Plan	  Nacional	  de	  Vivienda	  y	  en	   la	  década	  de	   los	  50	  
con	  la	  Ley	  15	  julio	  1954	  se	  crean	  las	   ‘viviendas	  de	  renta	  limitada’	  que	  supuso	  un	  giro	  en	  las	  
políticas	  residenciales.	  	  
El	   	   Plan	  Nacional	  de	  Vivienda	  1961-­‐1976	   se	  desarrolla	   en	  una	  época	  marcada	   todavía	  
por	  el	  déficit	  inicial	  de	  vivienda,	  el	  incremento	  demográfico,	  los	  movimientos	  migratorios	  y	  la	  
reposición	  del	  parque	  inmobiliario	  existente	  pero	  también	  en	  un	  momento	  de	  desarrollismo	  
del	   estado.	   Eran	   necesarias	   3.713.900	   viviendas,	   una	   media	   anual	   de	   232.118	   residencias	  
(Ministerio	   de	   Vivienda,	   Plan	   Nacional	   1961-­‐1976,	   Madrid	   1962).	   Las	   necesidades	   eran	  
mayores	  que	   la	  provisión:	   se	   construyeron	  más	  viviendas	   libres	  que	   las	  planeadas	  y	  menos	  
viviendas	  protegidas	  que	  las	  esperadas.	  Además	  no	  se	  promociona	  el	  alquiler	  por	   lo	  que	  de	  
nuevo	  parte	   de	   la	   población	  no	  puede	   acceder.	   La	   Ley	   84/1961,	   que	   inaugura	   este	   III	   Plan	  
Nacional,	   busca	   integrar	   la	   producción	   de	   vivienda	   en	   esquemas	   urbanísticos	   y	   en	  
coordinación	  con	  el	  desarrollo	  económico.	  Se	  realiza	  una	  revisión	  de	  la	  división	  de	  la	  vivienda	  
protegida	  entre	  las	  que	  estaban	  dirigidas	  a	  las	  clases	  medias	  con	  exenciones	  	  por	  un	  lado	  y	  las	  
dirigidas	  a	  las	  clases	  altas	  con	  subvenciones	  y	  primas	  por	  otro.	  En	  este	  escenario	  tiene	  lugar	  
un	  boom	  de	  la	  construcción	  y	  en	  concreto	  de	  construcción	  de	  vivienda	  de	  protección	  oficial	  
que	  se	  estanca	  con	  la	  crisis	  del	  petróleo	  de	  1973.	  
Centrándonos	  en	  el	  alquiler	  en	  todo	  este	  periodo	  la	  política	  arrendaticia	  era	  muy	  dura	  lo	  
que	   favoreció	   a	   la	   construcción	   de	   vivienda	   en	   propiedad	   por	   suponer	  mayor	   seguridad	   y	  
beneficios.	  Una	  de	  las	  medidas	  de	  mayor	  calado	  en	  este	  sentido	  fue	  la	  Ley	  de	  Arrendamiento	  
Urbanos	  de	  1964	  que	  congeló	  las	  rentas	  percibidas	  por	  los	  alquileres	  y	  estableció	  prórrogas	  
forzosas	  de	   los	  contratos,	   lo	  que	  no	  motivaba	  a	   los	  propietarios	  a	  alquiler	  sus	  propiedades.	  
Además	   con	   la	   ley	   49/1960	   de	   propiedad	   horizontal319	   se	   considera	   el	   alquiler	   como	   un	  
remedio	  ocasional	  de	  carácter	  imperfecto.	  
	  
“Toda	  la	  maquinaria	  jurídica	  y	  financiera	  puesta	  a	  funcionar	  en	  1939	  había	  dado	  su	  fruto,	  crear	  y	  
fortalecer	  una	   clase	  media,	   propietaria	  de	  un	  bien	   raíz	   y	   perfectamente	   inserta	   en	   los	   esquemas	  del	  
modelo	  productivo	  capitalista”	  (Bermejo	  Latre	  2010:	  184).	  
	  
Entendemos	   que	   en	   este	   punto	   se	   asienta	   el	   mercado	   actual	   de	   la	   vivienda	   y	   su	  
importancia	  como	  una	  mercancía.	  Era	  necesario	  construir	  viviendas	  para	  la	  población	  pero	  se	  
hizo	   de	   este	   hecho	   un	   negocio	   que	   inició	   además	   los	   procesos	   especulativos	   de	   los	   que	  
somos	  herederos	  en	  la	  actualidad.	  Cierto	  es	  que	  había	  un	  déficit	  de	  vivienda,	  sin	  embargo	  las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
318	   Una	   segunda	   ley	   de	   importancia	   es	   la	   que	   aparece	   en	   1957	   y	   que	   crea	   las	   viviendas	   subvencionadas	  
aumentando	  el	  fomento	  público	  de	  la	  promoción	  privada	  de	  vivienda.	  En	  este	  contexto	  hay	  que	  destacar	  según	  
Carbajal	   (2004)	  el	  Plan	  de	  Estabilización	  y	  Liberalización	  de	  1959	  que	  supuso	  un	  cambio	  de	  escenario	  dado	  que	  
busca	  impulsar	  el	  crecimiento	  y	  el	  desarrollo	  económico	  con	  un	  modelo	  más	  abierto	  al	  exterior.	  
319	  Modificada	  con	  la	  Ley	  8/1999	  y	  posteriormente	  por	  la	  Ley	  8/2013.	  




orientaciones	  de	  las	  políticas	  estaban	  dirigidas	  a	  crear	  un	  mercado	  residencial	  centrado	  en	  las	  
viviendas	   libres	  más	   que	   a	   cubrir	   las	   necesidades	   reales	   de	   la	   población.	   Las	   herramientas	  
que	  se	  utilizaron	  para	  tal	  fin	  fueron	  la	  destrucción	  de	  la	  vivienda	  en	  alquiler	  a	  través	  de	  leyes	  
de	  arrendamientos	  que	  no	  favorecían	  ni	  a	  propietarios	  ni	  a	  inquilinos.	  Se	  fomentó	  la	  vivienda	  
en	  propiedad	  estimulando	  la	  promoción	  privada	  a	  través	  de	  las	  políticas	  llamadas	  de	  ‘ayuda	  a	  
la	   piedra’	   que	   generaron	  un	  parque	   residencial	   joven	  pero	  de	  mala	   calidad.	   Se	   produjo	  un	  
desarrollo	  de	  incentivos	  públicos,	  directos	  e	  indirectos,	  para	  la	  ayuda	  a	  la	  compra	  de	  vivienda	  
de	   nueva	   obra	   en	   detrimento	   del	   mantenimiento	   y	   la	   rehabilitación	   para	   fomentar	   la	  
construcción	   como	   sector	   económico	   y	   de	   empleo.	   Además	   se	   establecieron	   políticas	  
urbanísticas	  expansivas	  y	  se	  	  liberalizaron	  los	  créditos	  hipotecarios320.	  
En	  resumen	  se	  consolida	  definitivamente	  la	  ‘ayuda	  a	  la	  piedra’	  y	  deja	  de	  fomentarse	  el	  
alquiler.	  Entre	   los	  años	  60	  y	  mediados	  de	   los	  70	  existe	  todavía	  un	  déficit	  de	  vivienda	  por	  el	  
incremento	   demográfico,	   principalmente	   en	   las	   ciudades	   como	   consecuencia	   de	   los	  
movimientos	  migratorios	  internos.	  Se	  intenta	  una	  mejor	  planificación	  que	  fue	  frustrada	  pues	  
el	   número	   de	   viviendas	   libres	   fue	   mayor	   al	   esperado	   y	   el	   de	   las	   viviendas	   protegidas	   no	  
alcanzó	  los	  mínimos	  planeados.	  En	  conclusión	  podemos	  decir	  que	  las	  políticas	  de	  vivienda	  en	  
este	   periodo	   no	   funcionaron,	   la	   planificación	   era	   mala,	   la	   construcción	   ineficiente	   y	   la	  
financiación	  insuficiente	  (Sánchez	  2002).	  
	  
4.3.4.	  Legislación	  después	  de	  1976321.	  
	  
Nos	   encontramos	   en	   este	  momento	   en	   un	   proceso	   de	   cambio	   profundo	   en	   el	   estado	  
español.	  Las	  principales	  transformaciones,	  en	  términos	  generales,	  según	  González	  Rodríguez	  
y	   Requena	   (2005)	   fueron	   el	   paso	   de	   una	   economía	   protegida	   y	   poco	   competitiva	   a	   otra	  
abierta	  e	  integrada	  en	  Europa,	  de	  una	  dictadura	  nacional-­‐católica	  a	  una	  democracia	  liberal	  y	  
de	  una	  sociedad	  semirrural	  a	  una	  metropolitana	  y	  cosmopolita322	  con	  la	  expansión	  del	  estado	  
de	   bienestar	   familista	   que	   busca	   la	   disolución	   de	   las	   estructuras	   patriarcales,	   pero	   sin	  
alternativas	  claras.	  Se	  produce	  la	  segunda	  transición	  demográfica323,	  que	  ya	  se	  había	  dado	  en	  
Europa,	  con	  nuevos	  comportamientos	  familiares,	  baja	  fecundidad,	  descenso	  de	  la	  nupcialidad	  
y	   maternidad,	   cambios	   de	   cohabitación,	   nuevos	   modelos	   de	   formación	   de	   hogares	   y	  
estrategias	   vitales	   de	   índole	   no	   familiar	   protagonizadas	   principalmente	   por	   las	   mujeres	  
principalmente.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
320	  En	  este	  periodo	  de	  desarrollismo	  podemos	  destacar	  las	  siguientes	  medidas:	  1)	  Ayudas	  y	  subsidios	  a	  la	  vivienda	  
para	  incentivar	  la	  construcción,	  que	  era	  dirigida	  a	  los	  estratos	  altos	  de	  la	  población,	  pero	  para	  las	  rentas	  bajas	  hay	  
déficit	   de	   vivienda	   accesible.	   2)	   Urbanísticamente	   se	   aprueba	   la	   ley	   del	   Suelo	   de	   1956,	   pero	   persisten	   ciertos	  
problemas	  como	  la	  anarquía	  en	  la	  urbanización	  y	  la	  especulación.	  3)	  Alquiler:	  legislación	  favorable	  al	  inquilino	  con	  
prórrogas	  forzosas	  y	  restricciones	  e	  la	  hora	  de	  actualizar	  la	  renta,	  lo	  que	  sesga	  al	  mercado	  hacia	  la	  propiedad.	  4)	  
Financiación:	   sistema	   financiero	   inmaduro,	   escasez	   de	   recursos.	   Las	   Cajas	   de	   Ahorro	   tenían	   que	   destinar	   un	  
porcentaje	  de	  los	  fondos	  a	  financiar	  construcción	  y	  adquisición	  de	  viviendas.	  
321	  Algunos	  autores	  marcan	  el	  punto	  de	  inflexión	  en	  el	  año	  1975	  como	  Pareja	  Eastway	  &	  Sánchez	  Martínez,	  (2012).	  	  
322	  Los	  cambios	  más	  significativos	  se	  traducen	  en	  la	  transición	  demográfica,	  la	  industrialización,	  la	  expansión	  de	  los	  
servicios,	   el	   aumento	   de	   la	   cualificación	   de	   la	   fuerza	   de	   trabajo,	   la	   incorporación	   de	   la	   mujer	   al	   mercado	   de	  
trabajo,	  el	  aumento	  de	  la	  inmigración,	  la	  secularización	  y	  la	  democratización	  (González	  Rodríguez,	  Requena	  2005).	  
323	  En	   la	  actualidad	  según	  González	  Rodríguez	  y	  Requena	  (2005)	  esta	  segunda	  transición	  ha	  finalizado	  porque	  el	  
crecimiento	   natural	   se	   ha	   reducido,	   la	   movilidad	   interna	   disminuyó	   y	   aumentó	   la	   inmigración	   externa.	   La	  
movilidad	   interna	   en	   España	   es	   de	   carácter	   pluridireccional	   y	   abierto,	   disminuyen	   las	   migraciones	   de	   índole	  
laboral	   y	   aumenta	   la	   llamada	   movilidad	   de	   retorno	   a	   la	   residencial,	   adquieren	   importancia	   los	   movimientos	  
pendulares	  y	  temporales	  y	  cada	  vez	  tienen	  más	  peso	  los	  movimientos	  de	  corto	  recorrido.	  	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Después	  de	  la	  transición	  política	  el	  primer	  objetivo	  del	  gobierno	  era	  crear	  empleo	  en	  un	  
momento	   que	   era	   necesario	   por:	   la	   reconversión	   industrial,	   la	   des-­‐agrarización,	   la	  
incorporación	  de	  la	  mujer	  al	  mercado	  y	  la	  llegada	  del	  baby	  boom	  a	  la	  edad	  de	  trabajo	  como	  
los	   principales	   cambios	   del	  mercado	   de	   trabajo.	   Éstos	   suponen	   la	   aparición	   de	   las	   nuevas	  
clases	  medias.	  	  
Se	  dan	  una	  serie	  de	  cambios	  importantes	  en	  la	  gestión	  de	  la	  vivienda	  fomentados	  por	  el	  
gobierno	  de	   la	  UCD	  pero	  que	  para	  muchos	  no	   tuvo	  el	   resultado	  deseado.	  Al	   inicio	  de	  este	  
periodo	  la	  demanda	  potencial	  de	  vivienda	  no	  tenía	  capacidad	  financiera	  para	  convertirse	  en	  
demanda	   efectiva	   mientras	   que	   la	   intervención	   del	   estado	   se	   sigue	   orientando	   a	   la	  
construcción	  más	  que	  al	  acceso.	  Era	  necesario	  realizar	  un	  cambio	  significativo	  que	  superara	  la	  
política	  de	  ‘ayuda	  a	  la	  piedra’	  que	  había	  sido	  dominante	  hasta	  ese	  momento.	  	  
La	  política	  de	  vivienda	  después	  de	  1976	  está	  marcada	  por	  la	  reforma	  de	  la	  ley	  del	  suelo	  
de	  1956.	  Esta	  reforma	  se	  centraba	  en	  facilitar	  la	  urbanización	  privada	  de	  los	  entornos	  de	  las	  
ciudades	  para	  acoger	  a	  la	  población	  inmigrante	  (Betrán	  2002).	  Con	  el	  Decreto	  Ley	  de	  1976	  las	  
políticas	   de	   vivienda	   se	   orientan	   al	   comprador	   para	   intentar	   solventar	   los	   problemas	   de	  
acceso	  de	  la	  población	  y	  capacitar	  y	  hacer	  solvente	  la	  demanda	  potencial	  (Guillén,	  San	  Pedro	  
et	  al.	  1988).	  	  
La	   política	   se	   orienta	   a	   estimular	   el	   subsector	   de	   la	   vivienda	   y	   reducir	   el	   desempleo	  
aunque	   también	   comienza	   a	   tenerse	   en	   cuenta	   a	   los	   usuarios	   y	   a	   conceder	   ayudas	  para	   la	  
adquisición	   con	   ‘Programa	   de	   Viviendas	   Sociales’	   recogidos	   en	   el	  Real	   Decreto	   12/1976	   y	  
Real	  Decreto	  Ley	  31/1978	  sobre	  Viviendas	  de	  Protección	  	  Oficial.	  Con	  el	  	  decreto	  de	  1978	  se	  
define	   y	   unifica	   el	   concepto	   de	   vivienda	   de	   protección	   oficial324	   regulando	   las	   condiciones	  
sobre	  el	   tamaño,	   la	   calidad	   y	   los	   precios	  de	   la	   vivienda	   con	   ayuda	  pública	   concediendo	   las	  
ayudas	   en	   función	   de	   la	   situación	   económica	   de	   las	   familias	   (Pareja	   Eastway,	   Sánchez	  
Martínez	  2012).	  Resumidamente	   las	  novedades	  que	   introducen	  son:	  ayudas	  orientadas	  a	   la	  
demanda	   para	   financiar	   la	   adquisición	   y	   ayudas	   a	   las	   VPO	   en	   forma	   de	   préstamos	  
complementarios	   que	   tiene	   en	   cuenta	   a	   las	   familias	   que	   no	   superen	   2,5	   veces	   el	   Salario	  
Mínimo	  Interprofesional325	  (SMI	  a	  partir	  de	  ahora).	  
Podemos	   decir	   que	   estas	   medidas	   acentuaron	   el	   proceso	   de	   privatización	   porque	  
estaban	  destinadas	   casi	   exclusivamente	   a	   la	   compra.	   Se	   planifica	   la	   promoción	   de	   450.000	  
viviendas	  sociales	  para	  su	  venta,	  al	  final	  se	  construyeron	  27.000.	  El	  fracaso	  de	  los	  objetivos	  se	  
explica	   por	   varias	   razones:	   la	   financiación	   era	   ineficiente,	   la	   crisis	   económica	   reduce	   la	  
demanda	  y	  la	  tramitación	  administrativa	  era	  lenta	  (Sánchez	  Martínez	  2002).	  
Cabe	  destacar	  en	  este	  periodo	  la	  reforma	  fiscal	  que	  tuvo	  lugar	  desde	  1977,	  y	  que	  toma	  
forma	   con	   la	   Ley	   44/1978	   de	   IRPF	   que	   establece	   dos	   tipos	   de	   deducciones	   a	   la	   vivienda	  
aplicables	   por	   la	   simple	   compra	   de	   vivienda	   habitual,	   aunque	   en	   1985	   se	   elimina	   este	  
requisito.	   Una	   es	   la	   deducción	   en	   la	   base	   imponible	   de	   los	   intereses	   de	   los	   capitales	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
324	  La	  VPO	  puede	  ser	  de	  promoción	  pública,	  	  a	  través	  del	  acceso	  a	  préstamos	  y	  tipos	  de	  interés	  ventajosos	  del	  INV	  
o	   con	   ayudas	   personales	   para	   el	   arrendamiento,	   o	   de	   promoción	   privada	   facilitando	   a	   los	   promotores	   y	  
compradores	  acceder	  a	  préstamos	  cualificados	  de	  las	  Cajas	  de	  Ahorros.	  
325	  El	  salario	  mínimo	  interprofesional	  (SMI)	  fija	  la	  cuantía	  retributiva	  mínima	  que	  percibirá	  el	  trabajador	  referida	  a	  
la	  jornada	  legal	  de	  trabajo,	  sin	  distinción	  de	  sexo	  u	  edad	  de	  los	  trabajadores,	  sean	  fijos,	  eventuales	  o	  temporeros.	  
El	  valor	  que	  toma	  el	  SMI	  se	  fija	  cada	  año	  por	  el	  Gobierno,	  mediante	  la	  publicación	  de	  un	  Real	  Decreto.	  Y	  para	  la	  
determinación	  del	  mismo	  se	  tienen	  en	  cuenta	  factores	  como	  el	  IPC,	  la	  productividad	  media	  nacional	  alcanzada	  o	  
el	  incremento	  de	  la	  participación	  del	  trabajo	  en	  la	  renta	  nacional.	  




invertidos	  en	  vivienda,	  y	   la	  otra	   la	  deducción	  en	   la	  cuota	   íntegra	  del	  15%	  de	   las	  cantidades	  
anuales	  invertidas	  en	  la	  adquisición	  de	  vivienda.	  	  
A	   principios	   de	   los	   80	   se	   libera	   el	  mercado	   crediticio	   por	   lo	   que	   la	   banca	   entra	   en	   el	  
negocio	  de	  los	  préstamos	  para	  la	  adquisición	  de	  vivienda	  que	  antes	  estaban	  más	  relacionados	  
con	   entidades	   vinculadas	   al	   estado.	   Esto	   hace	   que	   el	   precio	   de	   la	   vivienda	   aumente	   por	  
encima	  del	  precio	  del	  consumo.	  Aun	  así	  no	  hay	  capacidad	  financiera	  ni	  económica	  para	  que	  la	  
demanda	  potencial	  de	  vivienda	  llegue	  a	  ser	  demanda	  efectiva.	  En	  este	  sentido	  la	  Ley	  2/81	  de	  
Regulación	   del	   Mercado	   Hipotecario	   busca	   incrementar	   los	   recursos	   financieros	   creando	  
títulos	   hipotecarios	   para	   que	   las	   entidades	   financieras	   consigan	   los	   fondos.	   Pero	   según	  
Carbajal	   (2004)	   el	   continuo	   proceso	   de	   liberalización	   del	   sistema	   financiero	   español	  
realmente	  reduce	  los	  recursos	  para	  la	  vivienda326.	  	  
El	   Plan	   Trienal	   de	   vivienda	   de	   1981-­‐1983	   se	   aprueba	   con	   el	   RD	   2455/1980	   y	   está	  
orientado	  a	   luchar	   contra	   el	   paro	   fomentando	   la	   construcción	  e	   iniciando	  una	  política	  más	  
social	   dirigida	   a	   aumentar	   la	   vivienda	   de	   promoción	   pública	   financiada	   por	   el	   estado	   para	  
familias	  con	  un	  ingresos	  1,5	  veces	  por	  debajo	  del	  salario	  mínimo	  interprfesional	  (SMI	  a	  partir	  
de	  ahora).	  Se	  proyecta	  la	  construcción	  de	  571.000	  viviendas,	  481	  libres	  y	  90.000	  protegidas.	  
La	   estructuración	  de	   las	   viviendas	   y	   la	   localización	  no	   fue	   la	   adecuada	  porque	   se	  orientó	  a	  
lugares	  relacionados	  con	  el	  turismo.	  Vuelve	  la	  ayuda	  excesiva	  a	  la	  piedra	  y	  de	  forma	  desigual	  
por	  lo	  que	  el	  desempleo	  tampoco	  disminuye.	  	  
En	   este	   periodo	   también	   se	   aprueba	   el	   Real	   Decreto	   2329/1983	   sobre	   protección	   a	   la	  
rehabilitación	   del	   patrimonio	   residencial	   y	   urbano	   para	   la	   reconstrucción	   interior	   de	   las	  
ciudades.	   En	   este	   momento	   aparece	   el	   interés	   y	   la	   necesidad	   de	   mantener	   la	   ciudad	  
consolidad,	  cuestión	  que	  ya	  había	  aparecido	  en	  décadas	  anteriores	  en	  otros	  países	  europeos.	  	  
Con	   el	   gobierno	   del	   PSOE	   se	   intentaron	   dos	   cambios	   fundamentales:	   fomentar	   la	  
rehabilitación	   y	   una	   mayor	   personalización	   de	   las	   ayudas	   públicas.	   El	   Plan	   Cuatrienal	   de	  
vivienda	  1984	  y	  1987	  se	  desarrolla	  a	  través	  de	  los	  RD	  2329/1983	  de	  28	  de	  julio	  y	  2380/1983	  
de	  14	  de	  diciembre	  centrado	  en	  fomentar	  la	  rehabilitación	  y	  las	  ayudas	  públicas.	  Este	  plan	  fija	  
150.00	   VPO	   al	   año,	   120.000	   públicas	   y	   30.000	   privadas,	   la	   rehabilitación	   anual	   de	   20.000	  
viviendas	   y	   un	   sistema	   de	   ayudas	   directas	   más	   personalizadas	   y	   estratificada	   según	   los	  
ingresos	  del	  adquiriente	  con	  un	  sistema	  de	  subvenciones	  personales	  a	  fondo	  perdido	  para	  las	  
familias	  que	  no	  superen	  el	  3,5	  SMI.	  
Al	  mismo	   tiempo	   se	   reduce	  el	  mercado	  de	   alquiler	   con	  el	   Real	  Decreto	   Ley	  2/1985327,	  
sobre	   medidas	   de	   política	   económica	   conocido	   como	   ‘decreto	   Boyer’	   que	   daba	   mayor	  
libertad	   de	   pactar	   el	   contrato	   entre	   arrendador	   e	   inquilino	   quedando	   éste	   a	   expensas	   del	  
primero.	   Implicó	   la	   liberalización	   de	   los	   arrendamientos	   urbanos	   con	   la	   suspensión	   de	   la	  
prórroga	   forzosa	   de	   los	   contratos	   de	   alquiler,	   lo	   que	   aumentó	   los	   precios,	   y	   generó	   dos	  
grupos	  de	  alquileres,	  los	  viejos	  de	  renta	  antigua	  y	  los	  nuevos	  muy	  altos	  e	  inestables.	  	  
Se	  aprueba	  el	  RD	  1494/1987	  sobre	  mecanismo	  de	  actuaciones	  protegibles	  en	  materia	  de	  
vivienda,	  que	  implica	  una	  mayor	  descentralización	  del	  estado	  con	  mayor	  responsabilidad	  de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
326	   Durante	   este	   periodo	   el	   gobierno	   establece	   los	   planes	   plurianuales	   de	   vivienda	   en	   los	   que	   se	   recogen	   los	  
objetivos	  a	  alcanzar	  los	  recursos	  necesarios	  para	  alcanzarlos.	  Los	  pilares	  de	  la	  política	  de	  los	  años	  ochenta	  son	  los	  
convenios	   entre	   la	   Administración	   y	   las	   entidades	   financieras	   para	   la	   construcción	   de	  VPO	   y	   las	   subsidiaciones	  
estatales	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  para	  que	  el	  adquiriente	  tenga	  que	  pagar	  menos.	  
327	   En	   este	  mismo	  año	   también	   se	   aprueba	   la	   ley	   48/1985	  que	   aumentó	   los	   beneficios	   fiscales	   hasta	   1990	  por	  
compra	  de	  habitual,	  secundaria	  u	  otras	  para	  reactivar	  el	  sector	  de	  la	  construcción.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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las	   Comunidades	   Autónomas	   en	   cuestiones	   de	   vivienda	   aunque	   la	   administración	   central	  
mantiene	   una	   labor	   de	   coordinación	   y	   planificación	   a	   través	   de	   ayudas	   del	   Ministerio	   de	  
Fomento.	  Esta	   ley	  equiparó	  además	   la	  vivienda	  nueva	  con	   la	  rehabilitada	  y	  creó	  el	   régimen	  
especial	   de	   protección	   oficial	   para	   financiar	   las	   actuaciones	   de	   los	   promotores	   públicos	   de	  
viviendas	   destinadas	   a	   adquirientes	   con	   rentas	   inferiores	   a	   dos	   veces	   el	   salario	   mínimo	  
interprofesional.	  En	  resumen	  1)	  se	  establecen	  cupos	  anuales	  de	  actuaciones	  a	  financiar,	  2)	  se	  
centran	   las	   ayudas	   en	   los	   adquirientes	   con	   menos	   recursos	   en	   relación	   a	   los	   ingresos	  
familiares	   ponderados	   que	   no	   sobrepasen	   en	   2,5	   veces	   el	   SMI,	   3)	   aparecen	   dos	   nuevos	  
regímenes	   para	   VPO328:	   el	   especial	   dirigido	   a	   actuaciones	   llevadas	   a	   cabo	   por	   promotores	  
públicos	  para	  familias	  inferiores	  a	  2,5	  veces	  el	  SMI,	  y	  el	  régimen	  general	  para	  el	  resto.	  
En	   este	   momento	   comienza	   un	   boom	   inmobiliario	   marcado	   por	   la	   recuperación	  
económica	  en	  la	  que	  se	  producen	  dos	  hechos	  importantes:	  el	  incremento	  en	  la	  demanda	  de	  
viviendas	   y	   oficinas	   derivadas	   de	   las	   expectativas	   económicas	   más	   favorables	   y	   las	  
condiciones	  de	  los	  préstamos	  hipotecarios	  y	  el	  reforzamiento	  de	  la	  inelasticidad	  de	  la	  oferta,	  
debido	  a	  la	  escasez	  de	  suelo	  disponible	  (Fernández	  Carbajal	  2004).	  Esta	  situación	  propició	  el	  
aumento	  de	  la	  demanda	  pero	  también	  de	  los	  precios.	  	  
Entre	  1988	  y	  1991	  el	  sector	  de	  la	  vivienda	  continúa	  con	  el	  proceso	  de	  descentralización,	  
se	  aplican	  cambios	  en	  la	  financiación	  que	  no	  siempre	  benefician	  a	  quien	  más	  lo	  necesita	  y	  se	  
establece	   una	   política	   económica	   contra	   la	   inflación.	   La	   política	   de	   vivienda	   comienza	   a	  
concebirse	  de	  forma	  más	  social	  y	  redistributiva	  y	  más	  permanente	  pero	  con	  medidas	  que	  no	  
tienen	  el	  éxito	  esperado	  pues	  los	  objetivos	  de	  carácter	  social	  acaban	  por	  no	  cumplirse.	  
Con	   el	   RD	   224/1989	   sobre	   medidas	   de	   financiación	   de	   actuaciones	   protegibles	   en	  
materia	  de	  vivienda,	  se	  establecen	  ayudas	  directas	  estatales	  a	  favor	  de	  los	  grupos	  con	  menos	  
ingresos	  y	   la	  Ley	  8/1990	  aparece	  para	  solventar	   los	  problemas	  derivados	  del	  alto	  precio	  del	  
suelo	  y	  de	  la	  vivienda	  pretendiendo	  aumentar	  la	  urbanización	  para	  la	  construcción	  de	  casas	  
baratas.	  Aun	  así	  la	  vivienda	  siguió	  convirtiéndose	  en	  un	  elemento	  de	  acumulación	  de	  capital	  y	  
generador	   de	   patrimonio	   y	   la	   oferta	   continúa	   dirigiéndose	   a	   las	   rentas	   altas	   por	   lo	   que	   se	  
siguen	  generando	  desequilibrios	  y	  desigualdades.	  	  
Más	   adelante	   se	   promulgó	   el	   RD	   1932/1991	   sobre	   medidas	   de	   financiación	   de	  
actuaciones	  protegibles	  en	  materia	  de	  viviendas	  del	  Plan	  1992-­‐1995	  y	  el	  	  RD	  1668/1991	  sobre	  
financiación	   de	   actuaciones	   protegibles	   en	   materia	   de	   suelo	   con	   destino	   preferente	   a	  
viviendas	   de	   protección	   oficial,	   que	   pretendían	   desarrollar	   el	   subsector	   de	   la	   vivienda	  
protegida,	  aumentando	  los	  posibles	  beneficiarios	  a	  aquellos	  con	  5,5	  menos	  del	  SMI,	  ayudas	  
para	   la	   primera	   vivienda	   o	   la	   introducción	   del	   término	   de	   vivienda	   a	   precio	   tasado	   y	   se	  
establece	  por	  primera	  vez	  una	  vinculación	  entre	  la	  política	  de	  vivienda	  y	  la	  de	  suelo.	  También	  
se	  intentó	  favorecer	  al	  alquiler	  pero	  no	  tuvo	  éxito329.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
328	   Los	   objetivos	   en	   relación	   a	   la	   VPO	   se	   cumplieron	   para	   la	   promoción	   privada,	   pero	   en	   gran	   parte	   fueron	  
destinadas	   a	   familias	   que	   les	   correspondería	   una	   vivienda	   libre	   en	   relación	   a	   sus	   ingresos.	   En	   cuanto	   a	   la	  
promoción	  pública	  no	  se	  alcanzaron	   los	  objetivos	   iniciales	  en	  gran	  medida	  porque	  con	   la	  mejora	  de	   la	  situación	  
económica	  se	  reactivó	  el	  mercado	  libre,	  la	  oferta	  se	  centra	  en	  abastecer	  a	  las	  rentas	  más	  altas,	  la	  construcción	  se	  
sitúan	  en	  las	  grandes	  ciudades	  y	  en	  zonas	  turísticas	  potenciando	  la	  segunda	  vivienda.	  Además	  no	  hay	  financiación	  
suficiente	  porque	  a	  las	  entidades	  financieras	  no	  les	  interesa	  poner	  recursos	  en	  la	  VPO.	  
329	  En	  estos	  años	  se	  dio	  una	  situación	  de	  recesión	  económica	  con	  un	  exceso	  de	  oferta	  de	  viviendas	  libres	  a	  precios	  
elevados	  y	  una	  gran	  demanda	  de	  vivienda	  a	  precios	  asequibles.	  Según	  Sánchez	  Martínez	  (2002)	  en	  este	  periodo	  se	  
vive	  un	  punto	  de	  inflexión.	  Se	  produce	  un	  cambio	  de	  ciclo	  económico	  visible	  a	  través	  de	  la	  caída	  de	  los	  indicadores	  
de	  la	  actividad	  constructora	  como	  son	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  los	  proyectos	  visados.	  Se	  produce	  el	  fin	  del	  boom	  




Se	   habla	   del	   problema	   de	   la	   vivienda	   en	   cuanto	   a	   su	   accesibilidad	   puesto	   que	   los	  
recursos	  destinados	  a	  la	  compra	  de	  una	  vivienda	  de	  una	  familia	  aumentaron,	  unido	  a	  esto	  el	  
precio	   de	   la	   vivienda	   libre	   se	   incrementa	   en	   el	   periodo	   1985-­‐1991	  un	   138,7	  %	   frente	   a	   un	  
incremento	   de	   la	   renta	   del	   56,1	   %.	   	   Al	   mismo	   tiempo	   las	   viviendas	   principales	   sólo	  
representan	   el	   56%	   de	   las	   producidas	   en	   el	   periodo	   1981-­‐1991,	   el	   resto	   son	   viviendas	  
secundarias	  o	  vacías	  (Sánchez	  Martínez	  2002)330.	  
Este	   plan	   tuvo	   varios	   propósitos	   detallados	   en	   una	   serie	   de	   objetivos.	   Los	   objetivos	  
sociales	   que	   se	   orientaban	   a	   garantizar	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   a	   todos	   los	   ciudadanos,	  
principalmente	   para	   las	   rentas	   bajas.	   Los	   objetivos	   económicos	   buscaban	   fomentar	   la	  
construcción	  para	  absorber	  mano	  de	  obra	  poco	  cualificada331.	  Finalmente	  podemos	  hablar	  de	  
los	   objetivos	   urbanísticos	   que	   defendían	   la	   necesidad	   de	   actuar	   sobre	   la	   ciudad	   y	   el	  
territorio332	  de	  lo	  que	  hablaremos	  en	  el	  siguiente	  apartado.	  
Se	  pone	  en	  marcha	  un	  nuevo	  paquete	  de	  medidas	  con	  el	  objetivo	  de	  facilitar	  el	  acceso	  a	  
la	  vivienda	  a	  quien	  no	  puede	  obtenerla:	  financiando	  la	  promoción	  o	  adquisición	  de	  460.000	  
viviendas,	  con	  una	  mayor	  sintonía	  entre	  las	  administraciones,	  las	  CCAA	  firman	  convenios	  con	  
el	   entonces	  Ministerio	   de	   Obras	   Públicas	   y	   Transporte	   (MOPT	   a	   partir	   de	   ahora),	   excepto	  
Navarra	  y	  el	  País	  Vasco	  con	  regímenes	  fiscales	  particulares.	  Las	  actuaciones	  se	  recogen	  en	  los	  
RD	  1668/91	  y	  1932/91	  con	  algunas	  novedades	  cualitativas	  básicas	  para	  conseguir	  una	  mayor	  
eficacia	  del	  gasto	  público	  en	  vivienda	  (Sánchez	  Martínez	  2002).	  
El	   MOPT	   firma	   convenios	   con	   las	   entidades	   financieras	   para	   que	   incrementen	   la	  
financiación	   para	   corregir	   la	   escasez	   de	   recursos	   financieros	   con	   finalidad	   anticíclica.	   La	  
evolución	  del	  mercado	  se	  hace	  dependiente	  de	  las	  ayudas	  públicas,	  que	  cubren	  la	  mitad	  de	  
las	  viviendas	  visadas	  por	  los	  Colegios	  de	  Arquitectos	  por	  lo	  que	  la	  mayoría	  de	  las	  viviendas	  de	  
este	  periodo	  tiene	  una	  modalidad	  de	  protección	  VPO	  o	  VPT,	  más	  utilizada	  por	  los	  promotores	  
porque	  permite	  precios	  más	  altos.	  
Según	  Carbajal	  “los	  resultados	  globales	  muestran,	  en	  todo	  caso,	  un	  más	  que	  aceptable	  
cumplimiento	   de	   los	   objetivos	   del	   Plan,	   financiándose	   —según	   datos	   de	   la	   propia	  
Administración	   expresados	   en	   número	   de	   viviendas—	   un	   total	   de	   597.481	   actuaciones	   (el	  
117,7	  por	  100	  del	  objetivo	  establecido),	  de	  las	  que	  311.025	  correspondieron	  a	  promoción	  y	  
compra	  de	  VPO,	  131.466	  a	  VPT,	  51.545	  a	  rehabilitación	  y	  103.445	  a	  actuaciones	  en	  materia	  
de	  suelo,	  alcanzándose	  unos	  porcentajes	  sobre	  los	  objetivos	  previstos	  de	  122,2,	  133,2,	  110,6	  
y	   96,1	   por	   100	   respectivamente.”	   (2004:	   157).	   Sin	   embargo	   sigue	   existiendo	   un	   déficit	   de	  
vivienda	   en	   alquiler	   y	   un	   segmento	   de	   la	   población	   que	   sigue	   sin	   poder	   acceder	   a	   una	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
inmobiliario	  con	  la	  saturación	  del	  mercado,	  la	  desaparición	  de	  la	  desgravación	  fiscal	  a	  la	  segunda	  vivienda	  y	  con	  
altos	  tipos	  de	  interés.	  
330	   Las	   consecuencias	   de	   este	   déficit	   de	   viviendas	   accesibles	   son	   principalmente	   que	   los	   jóvenes	   no	   pueden	  
acceder	   a	   su	   primera	   vivienda	   en	   estas	   condiciones,	   las	   familias	   sin	   hogar	   o	   en	   condiciones	   precarias,	   lo	  
inmigrantes	  y	  la	  gente	  mayor	  con	  problemas	  de	  alojamiento	  tampoco	  pueden	  acceder	  a	  una	  vivienda	  digna	  y	  se	  
produce	  un	  despilfarro	  inmobiliario.	  
331	   Esta	   premisa	   es	   una	   constante	   en	   la	   política	   residencial	   española	   como	   ya	   hemos	   visto	   a	   lo	   largo	   de	   este	  
trabajo:	  utilizar	  la	  construcción	  como	  herramienta	  contra	  el	  paro,	  sin	  embargo	  las	  consecuencias	  a	  largo	  plazo	  son	  
negativas,	  pues	  cuando	  la	  construcción	  entra	  en	  crisis	  el	  paro	  aumenta	  radicalmente..	  
332	   En	   este	   periodo	   se	   elaboran	  medidas	   normativas	   que	   afectan	   al	   desarrollo	   del	   plan:	   Reforma	   del	  Mercado	  
Hipotecario	  para	   fomentar	   la	  creación	  de	  Sociedades	  y	  Fondos	  de	   Inversión	   Inmobiliaria	  como	   instrumentos	  de	  
canalización	  de	  ahorro	  con	  destino	  a	  la	  adquisición	  de	  patrimonios	  residenciales	  en	  alquiler.	  La	  Ley	  29/1994	  de	  24	  
de	   noviembre	   sobre	  Arrendamientos	  Urbanos	   para	  mejorar	   y	   favorecer	   los	   contratos	   en	   alquiler,	   y	   la	   segunda	  
reforma	  de	  la	  Ley	  del	  suelo	  con	  la	  Ley	  8/1990	  de	  Reforma	  del	  Régimen	  Urbanístico	  y	  Valoración	  del	  Suelo.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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vivienda	  digna,	   la	   rehabilitación333	   sigue	  siendo	   insuficiente	  y	   se	  produce	   la	  degradación	  de	  
barrios	   porque	   el	   parque	   tiene	   una	   habitabilidad	   deficiente.	   Se	   producen	   desviaciones	   del	  
modelo.	  Por	  una	  parte	  territoriales,	  porque	  las	  operaciones	  se	   llevan	  a	  cabo	  en	  lugares	  que	  
no	  lo	  necesitan	  como	  respuesta	  al	  sector	  turístico	  y	  de	  segunda	  residencia.	  Por	  otra	  parte	  de	  
ingresos	   ya	   que	   en	   teoría	   los	   beneficiarios	   de	   las	   actuaciones	   entran	   en	   el	   perfil,	   pero	   se	  
percibe	   la	   posibilidad	   de	   fraude	   en	   cuanto	   a	   la	   declaración	   de	   ingresos	   (Sánchez	  Martínez	  
2002).	  	  
El	  Plan	  de	  Vivienda	  1992-­‐1995	  buscaba	  favorecer	  el	  acceso	  a	  una	  vivienda	  a	  las	  personas	  
que	  no	   lo	  pueden	  hacer	  en	  condiciones	  del	  mercado.	  La	  evaluación	   	  de	   las	  necesidades	  dio	  
una	   cifra	   superior	   a	   las	   600.000.	   Se	   regula	   el	   proceso	   de	   concertación	   con	   las	   CCAA	   y	   su	  
participación	  en	  relación	  a	  los	  núcleos	  de	  población	  de	  más	  de	  100.000	  habitantes	  y	  menores	  
de	   30,	   la	   estimación	   de	   demanda,	   la	   renta	   familiar,	   las	   calificaciones	   provisionales	   de	  
vivienda,	  insularidad.	  
El	  Plan	  de	  Vivienda	  1996-­‐1999	  fue	  de	  carácter	  transitorio	  debido	  a	  la	  coyuntura	  política	  
y	   a	   la	   especial	   situación	   económica:	   la	   entrada	   en	   el	   euro,	   una	   tasa	   de	   paro	   del	   23%,	  
contención	   y	   reducción	   del	   déficit	   público,	   excesivo	   precio	   del	   suelo	   y	   déficit	   de	   viviendas	  
protegidas.	   El	   RD	   2190/1995	   mantiene	   el	   plan	   anterior	   pero	   con	   modificaciones	   como	   la	  
mejora	  del	  apoyo	  al	  alquiler,	   la	   rehabilitación	  y	  el	  aumento	  del	  suelo	  destinado	  a	  viviendas	  
protegidas.	   Buscaba	   mejorar	   la	   urbanización,	   la	   cofinanciación	   estatal	   de	   las	   viviendas	   de	  
protección	   oficial	   y	   nuevas	   tipologías	   de	   viviendas,	   aunque	   se	   produjo	   un	   aumento	   de	   los	  
precios	   máximos	   para	   Madrid	   y	   Barcelona	   (Fernández	   Carbajal	   2004).	   Con	   el	   	   cambio	   de	  
gobierno	  que	  daba	  el	  poder	  al	  PP	  no	  se	  desarrolla	  este	  plan,	  se	  anula	  en	  1998	  y	  aparece	  un	  
nuevo	  plan.	   	  
Cabe	   destacar	   en	   este	   periodo	   la	   aprobación	   de	   una	   nueva	   Ley	   de	   Arrendamientos	  
Urbanos	   29/1994,	   para	   conseguir	   mayor	   equilibrio	   entre	   arrendador	   y	   arrendatario.	   Los	  
contratos	  de	  antes	  de	  1985	  se	  regirán	  por	  la	  ley	  de	  1964	  pero	  con	  algunos	  cambios	  como	  la	  
actualización	   de	   alquileres	   y	   la	   limitación	   de	   las	   subrogaciones	   fallecidos	   el	   arrendatario.	  
Establece	   que	   la	   duración	   del	   contrato	   será	   como	   mínimo	   de	   un	   año,	   prorrogable	  
automáticamente	  hasta	  cinco	  años.	  La	  renta	   inicial	  se	  fija	  entre	   las	  partes,	  y	  transcurrido	  el	  
primer	   año	   se	   actualiza	   según	   el	   IPC.	   Pero	   todavía	   existe	   una	   falta	   de	   profesionalidad	   del	  
sector	   porque	   la	   mayoría	   de	   los	   arrendadores	   son	   particulares	   (Pareja	   Eastway,	   Sánchez	  
Martínez	  2012).	  
El	  Plan	  de	  Vivienda	  1998-­‐2002	  nace	  con	  el	  RD	  1186/1998	  que	  intentó	  dar	  respuesta	  a	  la	  
evolución	   del	   sistema	   financiero	   que	   fomentaba	   nuevas	   modalidades	   de	   préstamos	  
hipotecarios	  con	  intereses	  muy	  bajos	  y	  a	  la	  mejora	  de	  la	  situación	  económica334.	  A	  partir	  de	  
1996	  mejora	   la	   situación	   económica,	  más	   empleo,	  más	   recursos,	   aumentan	   los	   precios:	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
333	   Con	   el	   RD	   726/1993,	   14	   de	  mayo,	   se	   regulan	   las	   actuaciones	   protegibles	   en	  materia	   de	   rehabilitación.	   Las	  
necesidades	   de	   vivienda	   se	   pueden	   satisfacer	   rehabilitando	   el	   parque	   existente	   con	   menos	   costes	   que	   la	  
construcción	   nueva.	   Se	   establece	   un	   criterio	   de	   prioridad	   de	   recuperación	   de	   zonas	   o	   barrios	   en	   proceso	   de	  
degradación,	   recuperación	   de	   edificios	   desocupados	   para	   el	   alquiler,	   actuaciones	   de	   inmuebles	  
predominantemente	  arrendados	  con	  contratos	  de	  prórroga	  forzosa,	  ingresos	  medio	  ponderados	  de	  los	  ocupantes	  
de	  las	  viviendas	  afectadas	  (García,	  Tatjer	  1998).	  
334	  Estamos	  en	  un	  momento	  de	  expansión	  económica	  con	  altas	  tasas	  de	  crecimiento	  del	  PIB	  entre	  un	  3,6	  y	  un	  4	  %,	  
bajadas	   del	   tipo	   de	   interés.	   Esto	   supone	   una	   cadena	   de	   sucesos:	   el	   aumento	   de	   la	   demanda	   de	   compra	   de	  
viviendas	   porque	   el	   dinero	   era	  más	  barato,	   el	   aumento	  del	   precio,	   el	   aumento	  de	   la	   actividad	   constructora,	   el	  
aumento	  de	  la	  especulación	  y	  la	  reducción	  de	  la	  vivienda	  protegida.	  	  




demanda	   se	   desplaza	   de	   la	   vivienda	   protegida	   a	   la	   libre	   y	   se	   reducen	   las	   actuaciones	  
protegibles335.	  	  
Una	  de	  las	  medidas	  más	  importantes	  de	  este	  periodo	  fue	  la	  Ley	  6/1998	  sobre	  el	  régimen	  
del	   suelo	   y	   valoraciones,	   que	   supuso	   la	   liberalización	   de	   la	   actividad	   urbanizadora	   para	  
reducir	   los	   precios	   del	   suelo	   y	   la	   vivienda	   mediante	   liberalización	   del	   primero.	   Esta	   ley	  
declaraba	   como	  urbanizable	   todo	   lo	   que	   previamente	   no	   hubiera	   sido	   declarado	   como	  no	  
urbanizable	   por	   motivos	   medioambientales	   o	   de	   protección	   especial.	   Aumentaba	   pues	   el	  
suelo	   edificable	   a	   través	   de	   la	   suspensión	   de	   la	   distinción	   entre	   suelo	   urbanizable	  
programado	   y	   no	   programado,	   la	   reducción	   de	   cesiones	   de	   suelo	   de	   los	   propietarios	   a	   los	  
ayuntamientos	   del	   15%	   al	   10%	   y	   la	   vinculación	   de	   las	   subvenciones	   de	   las	   distintas	  
administraciones	   (García,	   Tatjer	  1998).	  Además	  dice	  que	  el	   suelo	  urbano	   consolidado	  debe	  
ser	  conservado	  y	  rehabilitado	  por	  ley	  y	  que	  su	  transformación,	  aunque	  se	  realice	  por	  el	  sector	  
privado,	  debe	  estar	  controlada	  administrativamente336.	  
En	  cuanto	  a	  la	  fiscalidad,	  se	  eliminó	  la	  desgravación	  de	  las	  rentas	  de	  alquiler	  y	  de	  nuevo	  
se	  favoreció	  fiscalmente	  la	  adquisición	  de	  vivienda.	  Con	  la	   ley	  40/1998	  se	  pasó	  de	  un	  límite	  
porcentual	   del	   30%	   de	   las	   desgravaciones	   a	   un	   límite	   fijo	   de	   9.015	   euros	   para	   reducir	   la	  
regresividad.	  	  La	  Ley	  18/1991	  de	  reforma	  global	  del	  IRPF,	  de	  la	  que	  ya	  hemos	  hablado,	  había	  
introducido	   una	   deducción	   en	   la	   cuota	   íntegra	   del	   15%	   de	   las	   cantidades	   satisfechas	   por	  
alquiler	  de	  vivienda	  habitual,	  sin	  embargo	  esta	  nueva	  ley	  lo	  elimina	  evitando	  que	  se	  consolide	  
esta	  mejora.	  Además	  está	  ley	  incluye	  una	  novedad:	   los	   intereses	  de	  los	  préstamos	  dejan	  de	  
deducirse	  de	  la	  base	  imponible	  y	  pasan	  a	  deducirse	  de	  la	  cuota	  conjuntamente	  con	  el	  resto	  
de	  las	  cantidades	  invertidas	  en	  la	  adquisición	  de	  un	  inmueble	  (Fernández	  Carbajal	  2004).	  
Además	  se	  producen	  reformas	  en	  la	  legislación	  reguladora	  del	  mercado	  hipotecario	  para	  
potenciarlo	  como	  vía	  de	  financiación.	  Buscan	  aumentar	  la	  demanda	  y	  oferta	  de	  estos	  títulos	  
ampliando	   las	   entidades	   autorizadas	  para	   emitirlos.	   También	   se	   aprueba	   la	   creación	  de	   las	  
sociedades	   y	   fondos	   de	   inversión	   inmobiliaria	   con	   la	   20/1998,	   para	   canalizar	   los	   recursos	  
financieros	   hacia	   la	   inversión	   en	   inmuebles	   para	   régimen	  de	   alquiler.	   Finalmente	  podemos	  
destacar	   la	   aprobación	   de	   la	   Ley	   38/1999	   de	  Ordenación	   de	   la	   Edificación,	   que	   incluye	   las	  
obras	  de	  ampliación,	  reforma	  y	  rehabilitación.	  
Este	  plan	  busca	  financiar	  una	  media	  anual	  de	  121.250	  actuaciones	  protegibles,	  aumentar	  
la	   oferta	   de	   alquiler,	   estimular	   la	   actividad	   rehabilitadora	   y	   mantener	   el	   empleo	   en	   la	  
actividad	   a	   través	   de	   diferentes	   instrumentos.	   	   Las	   actuaciones	   protegibles	   abarcan	   la	  
promoción	  y	  adquisición	  de	  viviendas	  protegidas	  de	  nueva	  construcción,	  la	  cofinanciación	  de	  
viviendas	   de	   promoción	   pública,	   la	   adquisición	   de	   viviendas	   ya	   construidas,	   protegidas	   o	  
libres,	  usadas	  o	  nuevas,	  la	  rehabilitación	  de	  áreas	  urbanas,	  edificios,	  viviendas,	  y	  la	  compra	  y	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
335	  Entre	  1992	  y	  1997las	  viviendas	  protegidas	  representaban	  un	  	  42,5%	  de	  los	  nuevos	  hogares	  y	  entre	  1998	  y	  2003	  
este	  porcentaje	  era	  de	  19,5,	  una	  reducción	  significativa.	  
336	   Esta	   ley	   establece	   la	   separación	   entre	   suelo	   urbano	   no	   consolidado	   y	   consolidado.	   El	   suelo	   urbano	   no	  
consolidado	  es	  definido	  por	  las	  áreas	  de	  la	  ciudad	  que	  necesitan	  operaciones	  para	  completar	  la	  urbanización.	  Su	  
transformación	  no	  depende	  de	  la	  administración,	  depende	  de	  los	  propietarios	  sometidos	  a	  las	  obligaciones	  que	  la	  
legislación	   jurídico-­‐privada	   le	   impone.	   Está	   delimitado	   por	   el	   planeamiento	   urbanístico	   al	   establecer	   una	  
ordenación	   alternativa	   a	   la	   ocupación	   y	   urbanización	   existente.	   El	   suelo	   urbano	   consolidado	   es	   aquel	   que	   se	  
define	   como	   ciudad	   compacta	   y	   que	   no	   es	   posible	   transformar	   sin	   inversión	   pública	   y	   sin	   tener	   en	   cuenta	   la	  
vivienda	   sometida	   a	   algún	   régimen	  de	  protección.	   Según	   Sibina	   (2007)	   la	  mayor	  parte	  de	   la	   gente	  que	   vive	   en	  
suelo	  urbano	   consolidado	  es	   susceptible	  de	  acceder	   a	  una	   vivienda	  protegida.	   Es	   común	  que	  muchas	  personas	  
tengan	  una	  vivienda	  en	  propiedad	   inadecuada	  a	  sus	  necesidades	  y	  no	  puedan	  acceder	  a	  una	  nueva	  en	  mejores	  
condiciones	  en	  el	  mercado	  libre.	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urbanización	  de	  suelo.	  También	  aplica	  un	  precio	  básico	  a	  nivel	  nacional	  por	  metro	  cuadrado	  
de	  superficie	  útil	   sobre	  el	   cual	   las	  CCAA	  deben	  estimar	  el	   suyo.	  El	  préstamo	  tipo	   tendrá	  un	  
plazo	   de	   amortización	   de	   veinte	   años	   cuando	   se	   trate	   de	   venta.	   Los	   tipos	   de	   interés	   se	  
revisarán	   el	   primer	   trimestre	   de	   cada	   año	   y	   la	   subvención	   al	   promotor	   de	   viviendas	  
destinadas	   al	   alquiler	   que	   no	   excedieran	   los	   70	   metros	   cuadrados.	   Sin	   embargo	   el	  
encarecimiento	  de	  los	  costes	  de	  vivienda,	  suelo	  y	  materiales	  frena	  la	  construcción	  de	  VPO	  por	  
lo	  que	  sigue	  habiendo	  sectores	  que	  todavía	  no	  pueden	  acceder	  a	  una	  vivienda.	  	  
En	   resumen	   los	   planes	   de	   1992-­‐1995,	   1996-­‐1999,	   que	   fue	   transitorio,	   y	   1998-­‐2002,	  
buscaban,	   como	   todos	   los	   anteriores,	   garantizar	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   todos	   los	  
ciudadanos,	  fomentar	   la	  construcción	  para	  reducir	  el	  paro,	  mejorar	   la	  gestión	  de	  las	  ayudas	  
públicas,	  mejorar	  y	   coordinar	   las	  normas	  de	  calidad	  de	   las	  viviendas	  de	  protección	  oficial	   y	  
fomentar	   la	  vivienda	  en	  alquiler	  y	   la	   rehabilitación.	  Sin	  embargo	  sigue	  existiendo	  déficit	  de	  
vivienda	   en	   alquiler	   y	   la	   rehabilitación	   es	   insuficiente	   (Sánchez	   Martínez	   2002).	   En	   estos	  
planes	  el	  Ministerio	  de	  Fomento	  firma	  convenios	  con	  las	  entidades	  financieras	  para	  colaborar	  
y	   financiar	   las	   actuaciones	   de	   las	   comunidades,	   que	   son	   las	   que	   eligen	   a	   los	   beneficiarios,	  
excepto	  País	  Vasco	  y	  Navarra	  que	  tienen	  políticas	  propias337.	  
El	   Plan	   2002-­‐2005	   aprobado	   con	   el	   RD	   1/2002,	   propició	   la	   elevación	   de	   los	   precios	  
básicos	  de	  venta,	  elimina	   la	   vivienda	  de	   régimen	  especial	   y	   centra	   las	  ayudas	  en	   las	   rentas	  
medias	  para	  que	  compren	  vivienda	  nueva,	  cuyos	  recursos	  realmente	  les	  permitirían	  acceder	  
a	  vivienda	  de	  segunda	  mano	  o	  alquiler,	  mientras	  que	  las	  rentas	  bajas	  quedan	  sin	  ningún	  tipo	  
de	  ayuda.	  	  
Ley	   8/2004	   establece	   normas	   jurídicas	   que	   buscan	   adaptarse	   a	   los	   cambios	   de	   la	  
sociedad	  como	  son	  el	   crecimiento	  disperso	   sobre	  el	   territorio,	  el	  aumento	  de	  precios	  de	   la	  
vivienda,	   la	   reducción	   del	   parque	   de	   alquiler,	   la	   burbuja	   inmobiliaria,	   los	   problemas	   de	  
accesibilidad,	   y	   los	   problemas	   de	   emancipación,	   inmigración	   y	   envejecimiento.	   Estas	  
cuestiones	   se	   traducen	   en	   problemas	   de	   cohesión	   social338	   y	   falta	   de	   desarrollo	   urbano	  
sostenible,	  ambiental,	  económica	  y	  socialmente.	  Con	  el	  RD	  553/2004	  se	  creó	  el	  Ministerio	  de	  
Vivienda,	   que	   intentó	   un	   cambio	   en	   la	   política	   tratando	   de	   aumentar	   la	   disponibilidad	   de	  
vivienda339.	  	  
Con	  el	  plan	  de	  2005-­‐2008	  se	  busca	  solucionar	  los	  problemas	  de	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  
los	  colectivos	  en	  riesgo	  de	  exclusión.	  Aumenta	  la	  importancia	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  con	  
precio	  tasado	  y	  aparece	  una	  nueva	  tipología	  de	  vivienda	  para	  alquilar	  por	  debajo	  del	  precio	  
medio	  del	  mercado	  pensada	  para	  colectivos	  como	  los	  jóvenes	  en	  	  edad	  de	  emancipación	  y	  las	  
personas	   que	   viven	   solas.	   Busca	   reequilibrar	   el	   mercado,	   fomentar	   el	   alquiler	   y	   la	  
rehabilitación	   con	   nuevas	   tipologías	   de	   vivienda	   que	   se	   adapten	   a	   las	   nuevas	   estructuras	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
337	   Las	  CCAA	   tenían	   la	   capacidad	  de	  decidir	   sobre	   (De	  Mesa,	  Valiño	  2001):	   las	   características	  de	   las	   ayudas,	   los	  
requisitos	  que	  deben	  cumplir	  las	  viviendas,	  los	  requisitos	  exigidos	  a	  los	  beneficiaros	  para	  autorizar	  su	  acceso	  a	  las	  
viviendas	  protegidas,	  en	  régimen	  de	  alquiler	  o	  venta	  y	  las	  responsabilidades	  de	  cada	  una	  de	  las	  administraciones	  
firmantes.	  
338	  La	   imagen	  urbana	  y	   la	   identidad	  promovidas	  por	   la	  actual	  planificación	  urbana	  que	  intenta	  generar	  cohesión	  
social	  y	  favorecer	  la	  participación;	  están	  generando	  y	  reforzando	  nuevos	  conflictos	  y	  nuevos	  procesos	  de	  exclusión	  
que	  marginan	  a	  unos	  sectores	  ciudadanos	  de	  la	  dinámica	  urbana	  bien	  mediante	  la	  desmovilización	  bien	  mediante	  
el	  conflicto	  (Dpmínguez	  2008:	  189-­‐190).	  
339	   Además	   esta	   situación	   tienen	   relación	   con	   los	   cambio	   en	   el	   mercado	   del	   empleo	   en	   tanto	   en	   cuanto	   la	  
migración	   y	   envejecimiento	   de	   la	   población	   son	   factores	   o	   indicadores	   que	   pueden	   actuar	   como	   variables	  
explicativas	  (Almarcha	  Barbado	  2002).	  




familiares.	  En	  2005	  se	  creó	  la	  Sociedad	  Pública	  de	  Alquileres	  para	  mejorar	  la	  transparencia	  y	  
la	   seguridad	   en	   el	   mercado	   de	   alquiler.	   La	   Ley	   8/2007,	   28	   de	   mayo,	   del	   suelo,	   vivienda	  
asequible	  y	  efectividad	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  establece	  una	  previsión	  de	  una	  reserva	  para	  
vivienda	  de	  protección	  pública,	   30%,	   y	  establece	  un	  precio	  máximo	  de	  venta	  o	  alquiler.	   En	  
este	   mismo	   año	   se	   estableció	   la	   ayuda	   directa	   a	   los	   arrendatarios	   y	   en	   los	   Presupuestos	  
Generales	  del	  Estado	  de	  2008	  se	  introdujeron	  la	  desgravación	  fiscal	  al	  arrendador.	  
En	  el	  plan	  2009-­‐2012	  se	  sigue	  fomentando	  las	  actuaciones	  de	  vivienda	  protegida	  tanto	  
en	  venta	  como	  en	  alquiler	  con	  mayor	  participación	  de	  los	  ayuntamientos.	  Aparecen	  la	  renta	  
de	  emancipación	  y	  la	  desgravación	  por	  alquiler	  de	  vivienda	  habitual.	  Pero	  en	  el	  anteproyecto	  
de	   Ley	   de	   Presupuestos	   Generales	   del	   Estado	   2012	   se	   eliminan	   la	   Renta	   Básica	   de	  
Emancipación	  y	  la	  Sociedad	  Pública	  de	  Alquileres	  (Castaño	  Martínez	  2012).	  Cabe	  destacar	  la	  
Ley	  19/2009,	   “de	  desahucio	   exprés”	  que	  modifica	   la	   LAU	  y	   la	   Ley	  de	   Enjuiciamiento	  Civil	   y	  
busca	  fomentar	  la	  oferta	  y	  fortalecer	  la	  seguridad	  jurídica	  de	  las	  partes.	  	  
El	   último	  Plan	   Estatal	   de	   vivienda	   2013-­‐2016	   de	   fomento	   del	   alquiler	   de	   viviendas,	   la	  
rehabilitación,	   regeneración	   y	   renovación	   urbanas.	   Este	   plan	   establece	   un	   cambio	   en	   la	  
política	  de	  vivienda	  que	  antes	  se	  centraban	  en	  incentivar	   la	  promoción	  y	   la	  construcción	  de	  
viviendas.	   Además	   también	   se	   ha	   está	   hablando	   de	   la	   Ley	   de	  Medidas	   de	   Flexibilización	   y	  
Fomento	   del	   Alquiler	   de	   Viviendas.	   Se	   pretende,	   con	   este	   nuevo	  marco	   legislativo	   y	   otras	  
medidas	  complementarias	  adoptadas,	  impulsar	  un	  cambio	  de	  planteamiento	  en	  el	  modelo	  de	  
negocio	  inmobiliario,	  enfocado,	  como	  ya	  se	  ha	  indicado,	  al	  alquiler	  y	  la	  rehabilitación,	  en	  un	  
momento	  de	  crisis	  económico-­‐financiera	  que	  afecta	  con	  especial	  gravedad	  al	  sector.	  
	  
“Hay	   que	   destacar	   que	   la	   política	   de	   vivienda	   desarrollada	   durante	   el	   período	   que	   hemos	  
analizado	   ha	   seguido	   dependiendo	   en	   buena	   medida	   de	   los	   planes	   estatales,	   dado	   que	   al	   estar	  
atribuidas	  a	  la	  Administración	  Central	  las	  competencias	  en	  materia	  de	  planificación	  económica	  general	  
y	  ordenación	  del	  crédito	  es	  a	  través	  de	  dichos	  planes	  como	  se	  canalizan	  la	  mayor	  parte	  de	  los	  fondos	  
destinados	  a	  financiar	  las	  actuaciones	  protegibles	  correspondientes.	  No	  obstante,	  en	  los	  últimos	  años	  
muchas	  Comunidades	  Autónomas	  han	  comenzado	  a	  desarrollar	  planes	  de	  vivienda	  propios	  que	  sirven	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Las	  leyes	  del	  suelo.	  
Hemos	  decidido	  prestar	  una	  atención	  más	  pormenorizada	  de	  las	  diferentes	  leyes	  del	  suelo	  dada	  su	  vinculación	  con	  la	  
evolución	  del	  sistema	  residencial1.	  Utilizaremos	  el	  trabajo	  de	  y	  reflexiones	  de	  Lois	  González,	  González	  Pérez	  et	  al.	  (2012)	  sobre	  
la	  evolución	  de	  las	  leyes	  del	  suelo	  y	  sus	  consecuencias	  en	  la	  ordenación	  del	  territorio	  y	  en	  el	  sistema	  residencial.	  
La	   Ley	   de	   1956	   fue	   la	   primera	   que	   dispuso	   un	   sistema	   completo	   de	   planeamiento	   y	   gestión	   urbanística	  
institucionalizando	  el	  planeamiento	  urbano	  hasta	  convertirlo	  en	  base	  del	  derecho	  urbanístico	  (Lois	  González,	  González	  Peréz	  
et	  al.	  2012:	  308).	  Con	  la	  Ley	  de	  Suelo	  de	  1975,	  Texto	  Refundido	  1976	  se	  intentó	  hacer	  frente	  al	  caos	  urbanístico	  liberalizando	  el	  
suelo	  con	  nuevos	  instrumentos	  que	  incidían	  en:	  las	  figuras	  de	  planeamiento,	  la	  regulación	  del	  régimen	  jurídico	  del	  suelo,	  la	  
aparición	  del	  concepto	  aprovechamiento	  medio	  en	  suelo	  urbanizable.	  Esta	  ley	  distingue	  entre	  la	  clasificación	  del	  suelo	  que	  
supone	  la	  determinación	  de	  tipos	  de	  suelo,	  y	  la	  calificación.	  El	  suelo	  era	  urbano,	  urbanizable,	  programado	  y	  no	  programado	  y	  
suelo	  no	  urbanizable	  –	  rústico-­‐	  ,	  especialmente	  protegido	  y	  común.	  Sirve	  de	  marco	  para	  el	  desarrollo	  masivo	  de	  los	  planes	  
generales	  de	  ordenación	  urbana	  como	  base	  para	  restaurar	  el	  equilibrio	  perdido	  por	  las	  actuaciones	  de	  los	  años	  sesenta.	  
Pretendía	  garantizar	  el	  equipamiento	  y	  una	  proporción	  elemental	  de	  viviendas	  sociales	  (Leal	  Maldonado	  2005).	  
Con	  la	  constitución	  de	  1978	  se	  inaugura	  una	  segunda	  etapa	  del	  derecho	  urbanístico	  español.	  Hay	  que	  destacar	  varios	  
artículos	  esenciales.	  El	  33	  que	  habla	  de	  la	  función	  social	  y	  el	  contenido	  de	  la	  propiedad	  privada,	  el	  46	  que	  regula	  la	  necesidad	  de	  
conservar	  el	  patrimonio	  y	  el	  47	  promulga	  que	  la	  utilización	  del	  suelo	  debe	  estar	  de	  acuerdo	  con	  el	  interés	  general,	  impidiendo	  
la	  especulación	  y	  participando	  la	  comunidad	  de	  las	  plusvalías	  generadas	  por	  la	  acción	  urbanística.	  El	  148.4.3	  acepta	  el	  traspaso	  
de	   competencias	   en	  materia	   de	  ordenación	  del	   territorio,	   urbanismo	  y	   vivienda	   a	   los	   respectivos	   gobiernos	  de	   las	   17	  
autonomías1.	  	  
Con	  la	  Ley	  de	  Reforma	  de	  Régimen	  de	  Suelo	  y	  sus	  valoraciones	  de	  1990,	  texto	  refundido	  de	  1992,	  se	  establece	  el	  
estatuto	   básico	   de	   la	   propiedad	   inmobiliaria	   y	   se	   determina	   el	   contenido	   económico	  de	   este	   derecho	  para	   facilitar	   la	  
intervención	  de	   los	  organismos	  públicos	  en	  el	  mercado	  del	   suelo	  y	  mantener	  una	   reserva	  de	   suelo	  para	  viviendas	  de	  
protección	  oficial.	  La	  sentencia	  del	  Tribunal	  Constitucional	  61/1997anuló	  parte	  del	  TR	  de	  1992.	  	  
El	  RD-­‐Ley	  5/1996	  de	  7	  de	  julio	  de	  Medidas	  Liberalizadoras	  en	  materia	  de	  suelo	  y	  de	  Colegios	  Profesionales	  dio	  lugar	  a	  la	  
Ley	  7/1997	  de	  14	  de	  abril,	  pretendía	  aumentar	  la	  oferta	  de	  suelo	  reduciendo	  su	  precio.	  De	  esta	  forma	  se	  reforzó	  el	  papel	  del	  
mercado	  en	  materia	  urbanística.	  La	  Ley	  6/1998	  de	  13	  de	  abril	  también	  pretende	  facilitar	  el	  aumento	  de	  la	  oferta	  de	  suelo	  
disminuyendo	  la	  rigidez	  de	  la	  política	  urbanística.	  En	  este	  caso	  se	  distingue	  entre	  suelo	  urbano,	  urbanizable	  y	  no	  urbanizable.	  
Con	  el	  RD	  Ley	  4/2000	  de	  23	  de	  junio,	  de	  Medidas	  Urgentes	  de	  Liberalización	  del	  Sector	  Inmobiliario	  y	  Transportes	  se	  modificó	  
la	  LS98	  y	  se	  intensificó	  la	  liberalización	  del	  suelo	  para	  evitar	  el	  aumento	  de	  los	  precios	  de	  la	  vivienda.	  Se	  redujo	  el	  suelo	  no	  
urbanizable	  y	  el	  sector	  privado	  tuvo	  más	  capacidad	  de	  acción	  en	  la	  gestión	  y	  ejecución	  del	  planeamiento.	  	  
En	  2004	  se	  intentó	  aumentar	  la	  promoción	  pública	  para	  mejorar	  el	  acceso	  de	  la	  vivienda	  de	  la	  población.	  Con	  la	  Ley	  de	  
Suelo	  8/2007	  de	  28	  de	  mayo	  TR	  2/2008	  se	  refuerza	  la	  responsabilidad	  pública	  y	  se	  buscando	  un	  desarrollo	  sostenible	  y	  la	  
regeneración	  de	  la	  ciudad	  existente.	  Actúa	  sobre	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  intentando	  asegurar	  su	  disfrute	  y	  aumentando	  la	  
vivienda	  pública.	  El	  suelo	  es	  rural	  y	  urbanizado	  y	  de	  desvincula	  la	  clasificación	  de	  la	  valoración.	  Se	  valora	  el	  suelo	  conforme	  a	  la	  
situación	  en	  el	  momento	  de	  tasación	  y	  excluye	  la	  valoración	  de	  las	  expectativas	  especulativas	  asociadas	  el	  mismo	  para	  evitar	  la	  
inflación:	  hay	  que	  valorar	  lo	  que	  hay	  no	  lo	  que	  el	  plan	  dice	  que	  puede	  llegar	  a	  haber	  (Lois	  González,	  González	  Peréz	  et	  al.	  2012).	  
	  




4.4.	  El	  urbanismo.	  
Con	  la	  Revolución	  Industrial	  en	  el	  siglo	  XIX	  y	  el	  desenvolvimiento	  del	  capitalismo	  y	  de	  las	  
zonas	   industriales	   se	  hace	  necesaria	  más	  mano	  de	  obra	  en	   los	  núcleos	  urbanos340	  mientras	  
que	  en	  el	  campo	  se	  produce	  una	  serie	  de	  transformaciones	  en	  la	  estructura	  de	  la	  propiedad	  y	  
en	  la	  estructura	  social,	  marcadamente	  jerarquizada	  sobre	  la	  base	  de	  la	  desigualdad	  de	  acceso	  
a	   la	   tierra	   (Cardesín	  Díaz	   1992).	   Las	   primeras	  medidas	   que	   se	   desarrollan	   para	   hacer	   de	   la	  
ciudad	   un	   espacio	   habitable	   son	   las	   alineaciones	   (Martínez	   Caro,	   Íbanez	   Ceba	   et	   al.	   1985).	  
Éstas	  consisten	  en	  el	  establecimiento	  de	  una	   línea	  que	   limita	  dentro	  del	  espacio	  urbano	   las	  
zonas	   edificables	   y	   las	   no	   edificables	   para	   deslindar	   el	   espacio	   público	   del	   privado.	  
Posteriormente	  aparecen	  las	  ordenanzas	  de	  edificación	  como	  normas	  de	  derecho	  urbanístico	  
dictadas	   por	   los	   municipios	   para	   regular,	   ordenar	   y	   disciplinar	   las	   construcciones	   que	   se	  
llevan	   a	   cabo	   dentro	   de	   su	   término.	   Regulan	   cuestiones	   vinculadas	   a	   la	   	   comunidad	   más	  
próxima	  como	  los	  vertidos,	  los	  servicios	  comunes,	  	  las	  distancias	  mínimas	  o	  las	  luces.	  	  
La	  evolución	  del	  urbanismo	  como	  respuesta	  a	   la	  Revolución	   Industrial	   y	  al	  éxodo	   rural	  
hacia	  las	  ciudades	  continúa	  con	  las	  Leyes	  Sanitarias.	  Para	  solucionar	  los	  efectos	  de	  la	  presión	  
demográfica	  en	  las	  nuevas	  zonas	  industriales,	  caóticas,	  desordenadas	  y	  sucias,	  aparecen	  por	  
ejemplo	  en	  el	  Reino	  Unido	  las	  primeras	  leyes	  de	  sanidad	  para	  evitar	  el	  hacinamiento	  y	  la	  falta	  
de	  higiene	  a	  través	  del	  alcantarillado,	  el	  agua	  potable	  o	  la	  ventilación	  de	  las	  viviendas.	  Estas	  
leyes	  son	  consideradas	  el	  inicio	  del	  Derecho	  Urbanístico	  y	  se	  van	  expandiendo	  al	  resto	  de	  las	  
ciudades	  europeas.	  	  
Asimismo	  se	  realiza	  la	  reforma	  interior	  de	  poblaciones	  para	  combatir	  el	  caos	  urbanístico	  
de	  la	  ciudad,	  el	  conocido	  laizzer	  faire	  que	  hasta	  ese	  momento	  había	  dominado	  el	  crecimiento	  
de	   las	   urbes.	   Esta	   ‘no	   planificación’	   urbanística	   se	   traduce	   en	   un	   deterioro	   ambiental	   que	  
debía	  ser	  mejorado.	  Un	  ejemplo	  de	  las	  reformas	  que	  se	  llevaron	  a	  cabo	  lo	  encontramos	  en	  el	  
París	  de	  Haussman	  con	  Napoleón	  III	  con;	  apertura	  de	  nuevas	  calles,	  bulevares,	  diagonales	  y	  
plazas,	   servicios	   primarios	   como	   acueductos,	   iluminación,	   parques,	   colegios	   o	   hospitales,	  
adopción	   de	   regularidad	   y	   una	   nueva	   geometría,	   edificios	  monumentales	   como	   referencia	  
para	  el	  diseño,	  uniformidad	  en	  las	  fachadas,	  plazas	  y	  calles	  y	  un	  nuevo	  mobiliario	  urbano341.	  
La	  propia	  historia	  de	  cada	  centro	  urbano	  condiciona	  su	  estado	  actual,	  su	  interés	  en	  términos	  
de	  patrimonio	  histórico	  y	  cultural	  y	  como	  terreno	  de	  basa	  para	  explicar	  la	  evolución	  histórica	  
de	   la	   ciudad	   y	   finalmente	   las	   posibilidades	   de	   desarrollar	   políticas	   de	   rehabilitación	   en	   la	  
actualidad	  (Cardesín	  Díaz	  2013:	  58).	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  Como	  ya	  hemos	  dicho	  a	  raíz	  de	  esto	  tuvo	  lugar	  un	  éxodo	  rural	  para	  cubrir	  el	  aumento	  de	  la	  demanda	  de	  mano	  
de	  obra	  en	   las	  nuevas	   fábricas;	   los	   campesinos	  emigraban	  a	   las	   ciudades	  para	   trabajar,	  pero	  estas	   ciudades	  en	  
expansión	   no	   estaban	   preparadas	   para	   proporcionar	   un	   alojamiento	   apropiado	   a	   esta	   nueva	   población	   en	  
crecimiento.	  La	  presión	  sobre	   la	  estructura	  demográfica	  de	   las	  nuevas	  ciudades	   industriales	   implicó	   la	  aparición	  
de	   problemas	   de	   residencia	   que	   hasta	   ese	   momento	   histórico	   no	   habían	   aparecido,	   como	   pueden	   ser	   el	  
hacinamiento,	  nuevas	  enfermedades,	  personas	  sin	  hogar	  y	  una	  serie	  de	  fenómenos	  que	  implicaron	  la	  necesidad	  
de	  demandar	  y	  defender	  el	  derecho	  de	  una	  vivienda	  digna	  para	  toda	  la	  población	  y	  una	  ciudad	  y	  urbanismo	  más	  
propios	  del	  nuevo	  momento	  histórico.	  La	  vivienda,	  se	  convierte	  así	  por	  primera	  vez	  en	  una	  preocupación	  social,	  
una	  problemática	  que	  debe	  ser	  solucionada.	  
341	  El	  plan	  Haussman	  para	  París	   se	  basaba	  en	   la	   importancia	  de	   la	   renovación	  y	   rehabilitación	  de	   los	  barrios	  en	  
decadencia.	  Sin	  embargo	  no	  estuvo	  exento	  de	  críticas,	  pues	  se	  le	  culpaba	  de	  la	  destrucción	  del	  verdadero	  París.	  
Aun	  así	  sus	  ideas	  influenciaron	  en	  muchas	  de	  las	  ciudades	  occidentales	  transformando	  muchas	  de	  ellas.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Otra	  de	   las	   fórmulas	  que	  aparecieron	  en	  esta	  época	  para	  mejorar	  el	  urbanismo	  de	   las	  
ciudades	  fue	  la	  zonificación342.	  La	  idea	  fundamental	  era	  regular	  la	  ubicación	  de	  las	  actividades	  
urbanas	   separando	   las	   áreas	   de	   industrias	   pesadas	   y	   ligeras,	   comerciales,	   administrativas,	  
verdes,	  deportivas,	  residenciales,	  unifamiliares	  o	  universitarias	  entre	  otras.	  Su	  uso	  se	  impone	  
en	   el	   siglo	   XX,	   principalmente	   en	   las	   ciudades	   alemanas	   y	   se	   fue	   exportando	   al	   resto	   del	  
continente	  y	  a	  Estados	  Unidos.	  	  
Paralelamente	  a	  estas	  nuevas	  fórmulas	  de	  planificación	  urbana	  aparece	  también	  la	  idea	  
del	  Urbanismo	  Regional343.	  Uno	  de	   los	  principales	  promotores	  del	  desarrollo	  regional	   fue	  el	  
inglés	   Ebenezer	   Howard	   con	   su	   obra	   Garden-­‐cities	   of	   tomorrow	   en	   1895	   que	   basaba	   el	  
crecimiento	   urbano	   dentro	   de	   un	   contexto	   regional	   y	  materializado	   en	   ciudades	   jardín	   de	  
30.000	  habitantes	  muy	  bien	  diseñadas.	  Es	  considerado	  una	  de	  los	  propulsores	  del	  City	  garden	  
movement	  cuyas	  ideas	  fueron	  principalmente	  desarrolladas	  en	  el	  Reino	  Unido	  pero	  también	  
en	   Estados	   Unidos	   o	   en	   España	   en	   ciudades	   como	  Madrid	   y	   Barcelona	   donde	   se	   crearon	  
ciudades	  jardín	  independientes	  cultural	  y	  económicamente	  de	  la	  gran	  ciudad.	  	  
Hay	   que	   mencionar	   la	   influencia	   del	   arquitecto	   Le	   Corbusier	   como	   propulsor	   de	   la	  
renovación	   urbanística	   relacionado	   con	   la	   Cartas	   de	   Atenas	   (1933)	   con	   gran	   repercusión	  
sobre	  el	  urbanismo	  teórico	  y	  práctico	  de	  los	  últimos	  50	  años.	  Éste	  critica	  la	  situación	  caótica	  e	  
irracional	  de	   las	  ciudades	  y	  defiende	   la	  necesidad	  de	  construir	  una	  ciudad	  a	  escala	  humana	  
donde	  se	  puedan	  articular	  cuatro	  funciones	  principales:	  habitar,	  trabajar,	  recrearse	  y	  circular.	  
En	   su	   idea	   de	   ciudad	   organizada	   cada	   sector	   está	   atribuido	   a	   cada	   una	   de	   estas	   funciones	  
claves	  y	  fijarán	  su	  emplazamiento	  respectivo	  dentro	  del	  conjunto.	  “Necesitamos	  calles	  donde	  
la	  limpieza,	  la	  atención	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  vivienda,	  la	  aplicación	  del	  espíritu	  de	  serie	  en	  
la	   organización	   de	   la	   construcción,	   la	   grandeza	   de	   la	   intención,	   la	   serenidad	   del	   conjunto,	  
maravillen	   el	   espíritu	   y	   procuren	   el	   encanto	   de	   las	   cosas	   dichosamente	   nacidas”	   	   (Le	  
Corbusier	   1998:	   27)344.	   La	   ciudad	   se	   descompone	   analíticamente	   para	   organizarla	   a	  
continuación	   como	   una	   unidad	   funcional.	   Los	   resultados	   no	   fueron	   tan	   buenos	   como	  
inicialmente	   se	   esperaba	   porque	   al	   ruralizar	   la	   ciudad	   se	   destruye	   el	   espacio	   urbano	   que	  
alimentaba	  la	  vida	  colectiva	  y	  las	  relaciones	  espontáneas	  y	  libres.	  La	  separación	  de	  funciones	  
implica	  asimismo	  una	  fuerte	  segregación	  social	  (Martínez	  Caro,	  Ibáñez	  Ceba	  et	  al.	  1985).	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
342	   Existen	   dos	   vertientes.	   Una	   es	   la	   zonificación	   por	   usos	   adecuada	   para	   la	   clasificación	   de	   los	   nuevos	   barrios	  
urbanos	   en	   distritos	   residenciales,	   industriales	   y	   mixtos.	   La	   ciudad	   acoge	   y	   concentra	   todas	   las	   actividades	  
permitiendo	  el	  mayor	  rendimiento	  posible.	  La	  otra	  es	   la	  zonificación	  por	  densidades.	  Tradicionalmente	  buscaba	  
graduar	   la	  densidad	  de	  edificación	  distribuyéndola	  en	  anillos	   concéntricos	   con	  valores	  más	  altos	  en	  el	   centro	   y	  
menores	  en	  la	  periferia	  (Martínez	  Caro,	  Ibáñez	  Ceba	  et	  al.	  1985).	  Es	  un	  modelo	  esquemático	  y	  simplificador	  que	  se	  
adecua	  al	  desarrollo	  natural	  de	  la	  ciudad.	  Actualmente	  es	  uno	  de	  los	  instrumentos	  más	  utilizados	  pero	  con	  algunas	  
contradicciones	   pues	   implican	   la	   jerarquización	   de	   los	   tejidos	   urbanos	   dada	   su	   tendencia	   centralista	   y	   la	  
segregación	  de	  los	  grupos	  sociales,	  el	  fenómeno	  conocido	  como	  ghettización.	  
343	  Martínez	  Caro	  et	  al.	  (1985)	  señalan	  una	  experiencia	  española,	  Las	  ordenaciones	  de	  Jaime	  II.	  
344	  Esta	  perspectiva	  es	  criticada	  por	  algunos	  autores	  como	  Lefebvre	  (Lefebvre	  2013)	  que	  considera	  que	  esta	  forma	  
funcionalista	  de	  urbanismo	  reduce	  el	  espacio	  a	  un	  mero	  elemento	  clasificador	  y	  regulador	  que	  se	  construye	  para	  
ser	   visto.	   La	   crítica	   de	   la	   racionalidad	   tecnocrática	   vehiculada	   por	   el	   funcionalismo	   de	   la	   Carta	   de	   Atenas.	   No	  
confía	  en	  el	  Estado	  ni	  en	  la	  planificación	  tecnocrática,	  el	  urbanismo	  y	   la	  ordenación	  territorial	  no	  son	  un	  asunto	  
técnico	   sino	   político.	   Esta	   crítica	   se	   encuadra	   en	   el	   marco	   de	   la	   cuestión	   inmobiliaria.	   Cuando	   el	   capitalismo	  
apuesta	  por	   las	  soluciones	  espaciales	  como	  circuito	  secundario	  deja	  de	  funcionar	  como	  tal	  y	  se	  convierte	  en	  un	  
motor	  de	  dinamización	  de	  la	  economía	  a	  nivel	  mundial.	  Cuando	  el	  circuito	  convencional	  entra	  en	  repliegue,	  este	  
circuito	  secundario	  se	  expande	  como	  sector	  de	  oportunidades	  para	  dirigir	  las	  inversiones:	  el	  espacio	  es	  reducido	  a	  
simple	  mercancía.	  




Para	   Pezeu-­‐Massabuau	   La	   Carta	   de	   Atenas	   racionalizó	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda,	  
convierte	  al	  obrero	  en	  propietario	  y	  lo	  sujeta	  a	  la	  tierra	  mediante	  la	  afición	  por	  la	  propiedad.	  
Este	   autor	   entiende	   que	   es	   necesario	   que	   los	   habitantes	   participen	   de	   la	   planificación	   y	  
renovación	  de	   las	  urbes.	  Esta	  participación	  parece	  que	  solo	  puede	  surgir	  de	  una	  educación	  
urbana	  basada	  en	  una	  completa	  información	  de	  todos	  los	  ciudadanos	  a	  través	  de	  los	  medios.	  
“Aún	   queda	   todo	   por	   hacer	   si	   se	   procura	   que	   el	   usuario	   se	   convierta	   de	   nuevo	   en	   un	  
habitante	  de	  plano	  derecho	  y	  se	  sienta	  responsable	  de	  su	  alojamiento	  y	  libre	  con	  respecto	  a	  
la	  noma	  dentro	  de	  la	  cual	  le	  es	  preciso	  vivir”	  (1988:	  166).	  
	  
4.4.1.	  Los	  inicios	  del	  urbanismo	  es	  España.	  
	  
En	  España	  el	  desarrollo	  moderno	  de	  las	  ciudades	  empieza	  a	  ser	  más	  patente	  a	  partir	  del	  
siglo	   XVIII	   en	  Madrid	   y	   Barcelona	   (Wynn,	   1984).	   En	   estas	   urbes	   tiene	   lugar	   un	  boom	   de	   la	  
construcción,	   la	  burguesía	  empieza	  a	  desenvolver	  una	  economía	   liberal	  que	  precisa	  de	  otro	  
tipo	  de	  ciudad,	  de	  otro	  tipo	  de	  urbanismo	  y	  de	  otra	  ordenación	  del	  espacio.	  Pero	  no	  es	  hasta	  
el	   siglo	  XIX	   cuando	   se	   consolida	  el	  urbanismo	  en	  España.	  Como	  venimos	   remarcando	  en	  el	  
desarrollo	  de	  este	  trabajo	  es	  la	  Revolución	  Industrial	  la	  que	  marca	  un	  punto	  de	  inflexión	  en	  el	  
desarrollo	  de	   las	   ciudades.	  Hay	  que	  acoger	  al	  excedente	  de	  población	  y	  adecuar	   los	   cascos	  
antiguos	  a	  los	  nuevos	  requerimientos	  y	  usos.	  Las	  primeras	  normas	  en	  aparecer	  son	  los	  planos	  
de	   alineaciones	   y	   las	   licencias	   de	   edificación	   para	   que	   todo	   aquel	   propietario	   que	   deseara	  
edificar	  una	  casa	  de	  planta	  nueva	  o	  reconstruir	   la	  fachada	  de	  alguna	  tuviera	  que	  solicitar	   la	  
licencia	   del	   alcalde	   como	   forma	   de	   control.	  Más	   adelante	   a	   estas	   licencias	   se	   les	   sumó	   la	  
necesidad	  de	  realizar	  un	  proyecto	  de	   las	  obras	  refrendada	  por	  un	  arquitecto,	  era	  un	  nuevo	  
mecanismo	   de	   control	   del	   cumplimiento	   de	   las	   normas	   y	   supuso	   una	   revalorización	   de	   la	  
función	  de	  la	  arquitectura.	  
De	   entre	   estas	   primeras	   normativas	   urbanísticas	   hay	   que	   destacar	   la	   legislación	   del	  
ensanche	  con	   la	   finalidad	  de	  estimular	   la	  edificación	  por	   los	  propietarios	  del	  suelo345.	  Otras	  
leyes	   importantes	   de	   este	   periodo	   fueron	   la	   Ley	   de	   expropiación	   forzosa	   de	   1879	   y	   Ley	  
especial	   de	   Saneamiento	   y	   Reforma	   Interior	   de	   1895	   centradas	   en	   la	   reforma	   interior	   de	  
poblaciones	  y	  en	  la	  obtención	  de	  recursos	  y	  plusvalías	  generadas	  por	  la	  urbanización.	  	  
Más	  tarde,	  con	  la	  influencia	  del	  Garden	  City	  Movement,	  se	  desarrolla	  una	  idea	  de	  ciudad	  
más	  integrada	  en	  su	  espacio	  natural.	  Con	  el	  paso	  del	  tiempo	  las	  nuevas	  ideas	  en	  urbanismo	  
impulsaron	  la	  necesidad	  de	  realizar	  una	  revisión	  de	  la	  legislación.	  Durante	  los	  años	  veinte	  del	  
siglo	  XX	  diferentes	  autores	  comienzan	  a	  defender	  la	  idea	  de	  la	  necesidad	  de	  realizar	  una	  ley	  
general	   de	   planeamiento	   que	   reconozca	   los	   nuevos	   conceptos	   del	   urbanismo	   y	   el	  
planeamiento	  local.	  Durante	  la	  II	  República	  se	  formula	  la	  necesidad	  de	  un	  planeamiento	  a	  un	  
nivel	  mayor	  y	  más	  integrado	  con	  grupos	  de	  influencia	  como	  la	  GATEPAC	  (Grupo	  de	  Artistas	  y	  
Técnicos	   Españoles	   Para	   el	   Progreso	   de	   la	   Arquitectura	   Contemporánea),	   grupo	   de	  
arquitectos	  que	  defienden	  un	  planeamiento	  más	  radical.	  	  
Uno	  de	  los	  principales	  problemas	  en	  este	  momento	  es	  la	  autoconstrucción	  de	  viviendas	  
de	  baja	  calidad	  en	  las	  afueras	  de	  las	  ciudades	  con	  la	  aparición	  de	  barracas	  y	  espacios	  donde	  la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
345	   Son	   los	   ensanches	   de	   Madrid,	   con	   el	   	   Plan	   Castro,	   y	   el	   de	   Barcelona,	   con	   el	   Plan	   Cerdá	   ambos	   de	   1860,	  
principales	  precursores	  del	  uso	  de	  este	   instrumento	  legislativo	  que	  marcaron	  el	  paso	  de	  la	  ciudad	  medieval	  a	   la	  
ciudad	  moderna.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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habitabilidad	  de	   las	  casas	  no	  cumple	   los	  mínimos	  necesarios.	  Para	  solucionar	  esta	  situación	  
las	   ideas	  propuestas	  pasaban	  básicamente	  por:	   sanear	   la	   ciudad	  vieja,	  parar	  el	   crecimiento	  
del	   ensanche	   en	  manzanas	   y	   desenvolver	   fórmulas	  más	   acordes	   con	   las	   necesidades	   de	   la	  
ciudad,	   clasificar	   la	   ciudad	   en	   zonas	   no	   mixtas	   y	   modificar	   la	   regulación	   para	   logar	   los	  
objetivos	  planteados	  (Wynn,	  1984).	  	  
	  




Alguna	  de	  las	  medidas	  que	  la	  II	  República	  pretendía	  implantar	  para	  mejorar	  la	  situación	  
de	   las	   ciudades	   habrían	   sido	   muy	   positivas	   pero	   muchas	   de	   las	   ellas	   no	   se	   llegaron	   a	  
desarrollar	   con	   el	   inicio	   de	   la	   Guerra	   Civil.	   Podemos	   destacar	   la	   obligación	   para	   los	  
ayuntamientos	   de	   establecer	   planes	   de	   desarrollo	   que	   deberían	   ser	   revisados	   cada	   quince	  
años,	  crear	  planes	  regionales,	  clasificar	  el	  uso	  del	  suelo,	  coordinar	  los	  niveles	  estatal,	  regional	  
y	  local,	  	  o	  una	  legislación	  que	  permitiera	  a	  los	  municipios	  expropiar	  si	  fuera	  necesario.	  	  
En	   el	   periodo	   inicial	   de	   la	   etapa	   Franquista	   la	   ciudad	   era	   vista	   como	  un	   lugar	   de	   vicio	  
mientras	  que	   lo	   rural	  era	   considerado	  como	   la	  esencia	  de	   la	   ‘civilización	  española’	   	   (Wynn,	  
1984).	  Por	  esta	  razón	  la	  planificación	  urbana	  fue	  un	  objetivo	  menor,	  dejando	  el	  crecimiento	  
de	  las	  ciudades	  a	  su	  ‘libre	  albedrío’	  causando	  un	  deterioro	  y	  abandono	  de	  las	  mismas.	  	  
Todas	   las	   normativas	   fueron	   sistematizadas	   en	   el	   Reglamento	   de	   Obras,	   Servicios	   y	  
Bienes	  Municipales	   de	   14	   de	   julio	   de	   1924	   consolidando	   así	   las	   técnicas	   urbanísticas	   hasta	  
que	  en	  1956	  aparece	  la	  Ley	  del	  Suelo.	  Como	  ya	  hemos	  mencionado,	  esta	  ley	  se	  adelanta	  a	  su	  
tiempo	  utilizando	  experiencias	  anteriores	  y	   se	  ubica	  en	   la	  vanguardia	  del	  Derecho	  Europeo	  
reclamando	   para	   los	   poderes	   públicos	   la	   responsabilidad	   de	   la	   ordenación	   urbanística	   de	  
todo	   el	   territorio:	   planificación,	   régimen	   jurídico	   del	   suelo,	   ejecución	   de	   urbanizaciones	   y	  
fomento,	   y	   la	   intervención	   en	   edificación	   (Fernández	   2007).	   Esta	   ley	   se	   centra	   en	   las	  
necesidades	   sanitarias	   y	   los	   recursos	   fiscales	   y	   supone	   la	   instrucción	   general	   de	   la	   higiene	  
municipal346	  y	  de	  la	  fiscalidad	  urbana	  que	  busca	  la	  obtención	  de	  recursos	  para	  las	  actividades	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
346	  Esto	   supone	   reclamar	  para	   los	  municipios	  como	  competencia	  propia:	   limpieza,	   trazado,	  anchura,	  ventilación	  	  
de	  la	  vías	  públicas,	  desinfección	  de	  los	  lugares	  próximos	  a	  ellas	  o	  a	  las	  viviendas,	  suministro	  de	  aguas,	  vigilancia	  de	  
purezas	  en	  manantiales,	  depósitos	  y	  cañerías;	  evacuación	  de	  aguas	  y	  residuos;	  la	  capacidad,	  ventilación	  y	  demás	  
condiciones	  sanitarias	  de	  viviendas	  y	  establecimientos	  municipales	  y	  privados;	  cementerios,	  mataderos;	  vigilancia	  
higiénica	   de	   escuelas;	   supresión,	   corrección	   e	   inspección	   de	   establecimientos	   o	   industrias	   nocivas	   a	   la	   salud	  
pública;	  régimen	  higiénico	  de	  los	  espectáculos	  públicos,	  fondas,	  hoteles,	  posadas,	  tabernas	  y	  locales	  de	  reunión.	  




urbanísticas	   absorbiendo	   la	   plusvalía	   que	   recaen	   sobre	   los	   propietarios	   para	   evitar	  
especulación	   del	   suelo.	   El	   suelo	   pasó	   de	   ser	   un	   derecho	   ilimitado	   a	   ser	   un	   derecho	  
delimitado347.	  	  
El	  urbanismo	  y	   la	  actividad	  planificadora	  se	  desarrollaron	  muy	   lentamente	   lo	  que	   tuvo	  
dos	   tipos	   de	   efectos.	   Principalmente	   el	   	   distanciamiento	   entre	   la	   realidad	   y	   la	   norma	   que	  
implicó	   una	   pérdida	   de	   credibilidad	   de	   las	   leyes,	   es	   decir,	   no	   se	   tenían	   en	   cuenta	   las	  
situaciones	   reales	   concretas.	  Por	  otro,	  existía	  una	  correlativa	  escasez	  de	   suelo	  apto	  para	   la	  
edificación	  que	  contribuyó	  a	  exacerbar	  la	  tendencia	  especulativa	  y	  las	  tensiones	  inflacionistas	  
lo	  que	  tenía	  implicaciones	  directas	  en	  las	  cuestiones	  residenciales.	  	  
La	  Reforma	  de	  la	  Ley	  Sobre	  Régimen	  del	  Suelo	  y	  Ordenación	  Urbana	  de	  1975	  (Ley	  19	  de	  2	  
de	  mayo)	  tiene	  lugar	  para	  subsanar	  errores	  de	  la	  ley	  de	  1956.	  Esta	  ley348	  establecía	  normas	  de	  
aplicación	  directa	  en	  el	  caso	  de	  ausencia	  de	  planes	  y	  proporcionaba	  suelo	  urbanizable,	  digno,	  
habitable	  y	  con	  servicios	  mínimos.	  En	  pleno	  proceso	  de	  elaboración	  de	  la	  Ley	  estalló	  la	  crisis	  
del	  petróleo	  de	  1973	  con	  importantes	  consecuencias	  económicas,	  por	  lo	  que	  se	  llevó	  a	  cabo	  
un	   Texto	   Refundido	   el	   9	   de	   abril	   de	   1976,	   cuyos	   preceptos	   estaban	   orientados	   a	   la	  
producción	  de	  suelo	  urbano	  aunque	  tenía	  que	  responder	  a	  otras	  cuestiones	  para	  las	  que	  no	  
estaba	  preparada	  como	  la	  mejora	  de	  la	  calidad	  de	  vida	  y	  la	  protección	  y	  rescate	  de	  valores	  de	  
la	   población	   (Martínez	  Caro,	   Ibáñez	  Ceba	  et	   al.	   1985).	  Comprende	  otra	   serie	   de	   facultades	  
entre	   las	  que	  se	  destaca	  el	  emplazamiento	  de	   los	   lugares	  de	  producción	  y	  de	  residencia,	   la	  
distribución	   de	   la	   población,	   la	   división	   del	   territorio,	   el	   establecimiento	   de	   zonas,	   las	   vías	  
públicas	  y	   los	  espacios	   libres	  entre	  otros.	  Esta	   ley	  considera	   la	  planificación	  territorial	  como	  
una	   parte	   integrante	   del	   planeamiento	   urbanístico	   del	   territorio	   junto	   con	   los	   planes	  
generales.	  
En	  la	  constitución	  también	  se	  recogen	  artículos	  que	  hacen	  referencia	  a	  la	  regulación	  del	  
suelo	   y	   al	   urbanismo.	   El	   artículo	   33.2	   de	   la	   Constitución	   afirma	   que	   la	   función	   social	   del	  
derecho	  de	  propiedad	  “que	  debilitará	  su	  contenido	  de	  acuerdo	  con	   las	   leyes”	  por	   lo	  que	   la	  
ley	  puede	  configurar	  el	  contenido	  del	  derecho	  de	  propiedad	  y	  precisar,	  en	  consecuencia,	  qué	  
concretas	   facultades	   lo	   componen	   y	   cuales	   quedan	   fuera	   de	   él.	   Además	   de	   los	   ya	  
mencionados	   artículos	   	   47	   y	   46349.	   Asimismo	   distribuye	   las	   competencias	   en	   materia	   de	  
ordenación	  del	   territorio,	  urbanismo	  y	  vivienda	  y	  el	  papel	  de	   las	  distintas	  administraciones.	  
Antes	  de	  la	  ley	  de	  1956	  el	  urbanismo	  era	  básicamente	  una	  competencia	  municipal	  con	  le	  Ley	  
de	  1975	  esta	  situación	  no	  cambió,	  los	  municipios	  tenían	  menos	  protagonismo	  que	  el	  Estado	  
pero	  con	  la	  aprobación	  de	  la	  Constitución	  se	  produjo	  una	  descentralización	  política.	  Las	  CCAA	  
tienen	   competencias	   en	   materia	   de	   territorio,	   urbanismo	   y	   vivienda	   y	   pueden	   legislar,	  
ejecutar	  y	  gestionar.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
347	  Esta	   ley	  fue	  uno	  de	   los	  primeros	  pasos	  para	  el	  desarrollo	  de	   la	  planificación	  española	  y	  estuvo	  vigente	  hasta	  
1976.	   Tenía	   en	   cuenta	   alguna	   de	   las	   ideas	   que	   la	   República	   había	   introducido	   sin	   mucho	   éxito	   como	   el	  
planeamiento	  a	  diferentes	  niveles,	   la	  clasificación	  del	  suelo	  en	  urbano,	  urbanizable	  y	  rural,	  o	   la	   implementación	  
de	   los	   planes	   de	   desarrollo.	   El	   objetivo	   principal	   que	   perseguía	   esta	   ley	   era	   la	   de	   establecer	   un	   crecimiento	  
controlado	  a	  través	  de	  los	  planes	  locales	  y	  del	  suelo	  urbanizable	  con	  sistemas	  de	  intervención.	  
348	  Iniciada	  en	  1972	  por	  el	  ministro	  Mortes.	  
349	  Recordamos.	  El	  Artículo	  47	  de	  la	  Constitución	  que	  establece	  “la	  utilización	  del	  suelo	  de	  acuerdo	  con	  el	  interés	  
general	   para	   impedir	   la	   especulación”	   legitimando	   así	   la	   participación	   de	   la	   comunidad	   “en	   las	   plusvalías	   que	  
genere	   la	   acción	   urbanística	   de	   los	   entes	   públicos”	   y	   	   el	   Artículo	   46	   que	   dice	   que	   “los	   poderes	   públicos	  
garantizarán	  la	  conservación	  y	  promoverán	  el	  enriquecimiento	  del	  patrimonio	  histórico,	  cultural	  y	  artístico	  de	  los	  
pueblos	  de	  España	  y	  de	  los	  bienes	  que	  lo	  integran,	  cualquiera	  que	  sea	  su	  régimen	  jurídico	  y	  su	  titularidad”.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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4.4.2.	  Los	  instrumentos	  del	  urbanismo	  y	  el	  papel	  de	  las	  administraciones	  públicas.	  
	  
El	  sistema	  de	  ordenación	  urbanística	  implica	  un	  ente	  compuesto	  de	  elementos	  o	  partes	  
interrelacionadas	   entre	   sí	   de	   tal	   forma	   que	   cualquier	   acción	   de/o	   sobre	   una	   tiene	   una	  
repercusión	  en	  el	  conjunto.	  Estos	  elementos	  son	  en	  esencia	   los	  siguientes:	  1)	  El	  subsistema	  
de	  planeamiento.	   Los	  planes	  que	  se	  concretan	  en	  normas	  en	  cada	   terreno,	  y	   las	   figuras	  de	  
planeamiento	   compuestas	   por	   planes	   relacionados	   entre	   sí	   lo	   que	   implica	   una	   estructura	  
determinada.	  2)	   El	   subsistema	   de	   normas	   jurídicas.	   Base	   del	   derecho	   urbanístico	   que	   está	  
ligado	  a	  otras	  normas	  como	  la	  propiedad.	  3)	  Los	  agentes	  del	  planeamiento:	  administraciones	  
públicas,	  usuarios	  y	  propietarios	  de	   los	   terrenos.	  Las	  administraciones	  del	  estado	  son	  parte	  
fundamental	  en	  la	  gestión	  del	  urbanismo,	  podemos	  hablar	  de	  una	  estructurada	  por	  niveles,	  
desde	   el	   central	   hasta	   el	   local,	   pasando	   por	   el	   regional	   y	   comarcal	   y	   cada	   uno	   se	   puede	  
ocupar	  de	  diferentes	  cuestiones	  pero	  al	  mismo	  tiempo	  están	  relacionadas350.	  	  
El	   plan	   de	   ordenación	   es	   una	   de	   las	   principales	   herramientas	   de	   la	   ordenación	   del	  
territorio	  en	  España.	  Uno	  de	  los	  principales	  objetivos	  de	  este	  instrumento	  de	  planteamiento	  
es	   el	   de	   determinar	   los	  usos,	   clasificación	   y	   calificación	   del	   suelo.	   La	   clasificación	   del	   suelo	  
para	   la	  ordenación	  del	   territorio	  era	  en	  un	  principio:	  1)	  Urbano:	   aquel	   clasificado	   como	   tal	  
por	  el	  plan	  por	  disponer	  de	  acceso	  rodado,	  agua,	  saneamiento,	  suministro	  de	  energía.	  O	  el	  
que	  este	  consolidado	  de	  esta	  forma	  en	  2/3	  de	  su	  extensión.	  Un	  solar	  debe	  tener	   la	  calzada	  
pavimentada	   y	   encintado	   de	   aceras.	   2)	   Urbanizable:	   aquel	   que	   el	   plan	   declara	   apto	   para	  
urbanizar	   con	   un	   programa	   para	   su	   posterior	   desarrollo	   mediante	   planes	   parciales.	   3)	   No	  
urbanizable:	  aquel	  que	  el	  plan	  declara	  no	  apto	  para	  urbanizar.	  Para	  esto	  estableces	  una	  serie	  
de	  medidas	  protectoras	  del	  paisaje,	  la	  flora	  y	  otros	  elementos	  de	  valor.	  Acciones	  a	  limitar	  la	  
acción	   edificatoria	   (sólo	   las	   que	   se	   utilizan	   para	   explotaciones	   agropecuarias,	   por	   interés	  
público-­‐social,	  viviendas	  nucleares	  sin	  peligro	  de	  formar	  un	  núcleo	  urbano).	  
Estos	  planes	  deben	  establecer	  la	  estructura	  general	  y	  orgánica	  del	  territorio,	  los	  sistemas	  
de	  comunicación,	  les	  espacios	  libres	  y	  de	  equipamiento	  comunitario,	  medidas	  de	  protección	  
al	  medio	   ambiente,	   conservación	   de	   la	   naturaleza-­‐paisaje-­‐elementos	   naturales	   y	   conjuntos	  
urbanos	  e	  históricos.	  La	  ordenación	  es	  por	   lo	  tanto	  la	  herramienta	  que	  establece	  el	  modelo	  
territorial,	  su	  estructura	  básica	  y	   las	  determinaciones	  fundamentales	  de	   las	  que	  depende	   la	  
definición	   de	   los	   derechos	   y	   deberes	   de	   los	   propietarios	   del	   suelo	   ordenado.	   Estos	   planes	  
deben	   además	   incluir	   una	  memoria	   justificativa	   de	   la	   ordenación,	   planos	   de	   información	   y	  
ordenación	   urbanística	   del	   territorio,	   normas	   urbanísticas,	   programa	   de	   actuación	   y	   un	  
estudio	  económico-­‐financiero.	  
Las	   objetivos	   de	   los	   planes	   son:	   establecer	   las	   alineaciones	   y	   rasantes	   de	   las	   vías	  
públicas,	   regular	  edificaciones	  en	   las	  distintas	  partes	  de	   la	  ciudad	  señalando	  alturas,	  definir	  
las	  dimensiones	  de	  las	  parcelas,	  marcar	  los	  índices	  de	  ocupación	  del	  suelo,	  la	  profundidad	  de	  
los	  edificios,	  los	  servicios	  higiénicos	  mínimos	  y	  el	  tratamiento	  de	  fachada	  y	  zonificar	  la	  ciudad	  
señalando	   las	   áreas	   para	   cada	   uso,	   entre	   los	   que	   se	   encuentra	   el	   residencial.	   Además	  
podemos	   hablar	   según	   Pujadas	   y	   Font	   (1998)	   de	   otros	   objetivos	   de	   la	   planificación	   más	  
generales	   como	   son:	   la	   ciudad	   como	   parte	   integrante	   del	   territorio,	   la	   delimitación	   de	   los	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
350	   Administración	   central:	   directrices	   generales	   a	   nivel	   normativo.	   Administración	   autonómica:	   tutelan	   las	  
acciones	  urbanísticas.	  Administración	  local:	  promover	  acciones	  urbanísticas.	  
	  




espacios	   públicos	   y	   privados,	   el	   esquema	   ordenador	   del	   crecimiento	   y	   la	   parcelación	   del	  
espacio	  para	  actividades	  públicas	  e	  privadas.	  
Los	   principios	   fundamentales	   de	   estos	   planes	   son	   el	   de	   jerarquía,	   dependencia	   y	  
vinculación	  lo	  que	  implica	  que	  los	  de	  rango	  inferior	  dependen	  de	  las	  directrices	  de	  los	  planes	  
de	   rango	   superior.	   La	  organización	  del	   sistema	   se	  establece	  en	  base	  a	   tres	  niveles:	   el	   nivel	  
central,	   el	   regional-­‐comarcal	   y	  el	  municipal351	   y	  existen	  diferentes	   categorías	  de	  planes,	   los	  
directores,	  los	  estructurales,	  los	  operativos	  y	  las	  figuras	  sin	  valor	  normativo.	  
Planes	  directores.	  Proporcionan	  una	  estructuración	  global	  del	  territorio,	  actuando	  sobre	  
áreas	   extensas	   y	   con	   carácter	   general.	   No	   son	   de	   actuación	   directa	   sino	   a	   través	   de	   otros	  
planes352.	  
Planes	   operativos:	   se	   desarrollan	   y	   concretan	   las	   determinaciones	   de	   los	   planes	  
estructurantes353.	  	  
Figuras	  de	  valor	  normativo:	  son	  elementos	  que	  por	  sí	  mismos	  no	  proporcionan	  ninguna	  
determinación	  de	  planeamiento,	  son	  elementos	  auxiliares354.	  	  
De	   determinaciones	   generales	   o	   globales.	   Finalidad	   determinar	   la	   estructura	   de	   un	  
territorio,	  deben	  ser	  desarrolladas	  por	  los	  planes.	  
Planes	  pormenorizados.	  Concretan	  la	  ordenación	  de	  cada	  parcela	  del	  territorio	  poniendo	  
en	  práctica	  las	  determinaciones	  anteriores.	  Son	  los	  que	  vinculan	  realmente.	  
	  
4.4.3.	  Los	  problemas	  urbanísticos.	  
	   	  
Uno	  de	   los	  principales	  problemas	  actuales	  es	  que	  el	  urbanismo	  ha	   fallado	  a	   la	  hora	  de	  
conseguir	  cohesión	  social	  y	  territorial.	  Sibina	  i	  Tomás	  (2006)	  apunta	  a	  diferentes	  razones,	   la	  
principal	   es	   el	   ‘caos’	   competencial	   que	   existe	   en	   relación	   a	   la	   ordenación	   del	   territorio,	   la	  
vivienda	  y	  el	  urbanismo.	  El	  marco	  de	  la	  legislación	  estatal	  tiene	  competencia	  en	  legislación	  de	  
arrendamientos	   urbanos,	   ordenación	   de	   la	   edificación,	   propiedad	   horizontal,	   registro	   de	   la	  
propiedad	   y	   del	   crédito	   hipotecario	   y	   valoración	   de	   los	   bienes	   inmobiliarios.	   “El	   estado	   al	  
legislar	   no	   ha	   de	   establecer	   políticas	   de	   vivienda,	   sino,	   sobre	   todo,	   eliminar	   los	   obstáculos	  
que	  en	   la	   legislación	  de	  su	  competencia	  dificultan	  realizar	  políticas	  de	  vivienda	  a	   las	  CCAA”	  
(Sibina	  i	  Tomás	  2007:	  67).	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
351	  Nivel	  central:	  establece	  las	  determinaciones	  que	  sirven	  para	  encaminar	  la	  coordinación	  física	  y	  económica.	  Las	  
grandes	   directrices	   de	   la	   ordenación	   del	   territorio.	  Nivel	   regional-­‐comarcal:	   establece	  marco	   físico	   para	   hacer	  
previsiones	   económicas	   y	   sociales,	   establece	   un	  modelo	   del	   territorio.	  Nivel	  municipal:	   ordenación	   integral	   del	  
territorio	  que	  clasifica	  el	  suelo,	  régimen	  urbanístico,	  estructura	  o	  modelo	  general.	  
352	  	  1)	  Plan	  nacional:	  utópico	  y	  de	  difícil	  realización.	  Planes	  directores	  territoriales	  de	  coordinación.	  Pensados	  para	  
planificar	   grandes	   regiones	   pero	   muy	   difíciles	   de	   llevar	   a	   la	   práctica.	   2)	   Planes	   estructurales.	   Proporcionan	  
ordenación	   integral	   del	   territorio.	   3)	   Planes	   generales.	   Para	   municipios	   con	   una	   problemática	   urbanística	  
compleja,	  clasifican	  el	  suelo	  y	  proporcionan	  un	  modelo	  de	  utilización	  del	  suelo.	  4)	  Normas	  subsidiarias	  con	  suelo	  
urbanizable.	  Similares	  al	  plan	  general	  pero	  con	  menor	  complejidad.5)	  Normas	  subsidiarias	  sin	  suelo	  urbanizable.	  	  
Para	   lugares	  que	  no	  presenten	  crecimiento,	  por	   lo	  que	  no	  es	  necesario	  más	  suelo	  urbano,	   sólo	  consolidarlo.	  6)	  
Proyectos	  de	  delimitación	  de	  suelo	  urbano.	  	  Lugares	  con	  escaso	  crecimiento,	  solo	  diferencia	  lo	  que	  es	  urbano	  de	  
lo	  que	  no.	  
353	   	   1)	   Planes	   parciales.	   Los	   de	   suelo	   urbanizable,	   planes	   generales,	   normas	   subsidiarias.	   2)	   Planes	   especiales.	  
Operaciones	   de	   reforma	   interior	   en	   ciertas	   áreas	   de	   suelo	   urbano.	   3)	   Estudios	   de	   detalle.	   4)	   Programa	   de	  
actuación	  urbanística.	  
354	   	   1)	   Proyectos	   de	   urbanización.	   Desarrollan	   los	   planes	   parciales	   calculando	   las	   instalaciones	   y	   redes.	   2)	  	  
Catálogos.	  Recogen	  una	  lista	  de	  las	  edificaciones	  que	  deben	  ser	  protegidas	  o	  mejoradas.	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Los	   resultados	   de	   los	   planes	   de	   vivienda	   son	   mediocres	   en	   general,	   no	   se	   cumplen	  
objetivos	   y	   no	   se	   da	   solución	   a	   las	   necesidades.	   La	   solución	   a	   esta	   situación	   pasa	   por	   la	  
transformación	   de	   la	   ciudad	   atendiendo	   a	   la	   conservación,	   evitando	   la	   degradación355	   y	  
llevando	   a	   cabo	  una	   transformación	   sostenible	   de	   la	   ciudad.	   En	   este	   punto	   la	   intervención	  
pública	  es	  necesaria	  para	  lograr	  una	  política	  urbanística	  que	  tenga	  por	  objeto	  impedir	  que	  se	  
rompa	   bruscamente	   el	   tejido	   social	   y	   que	   garantice	   el	   derecho	   a	   una	   vivienda	   asequible	  
incorporando	   la	   vivienda	   de	   segunda	   mano	   al	   mercado	   inmobiliario	   en	   condiciones	  
competitivas	  con	  la	  vivienda	  nueva	  (Sibina	  i	  Tomás	  2007).	  	  
Según	  Guerra	  (2000)	  los	  métodos	  y	  formas	  de	  evaluación	  en	  materia	  de	  ordenación	  del	  
territorio	   y	   planificación	   urbana	   requieren	   una	   metodología	   estructurada	   que	   aborde	  
coherentemente	  tres	  desafíos	  conceptuales	  y	  operativos:	  la	  gran	  incertidumbre	  creada	  por	  la	  
dinámica	  global,	  la	  creciente	  complejidad	  de	  los	  procesos	  urbanos	  y	  la	  diversidad	  de	  actores	  
e	  intereses	  involucrados	  en	  el	  desarrollo	  urbano.	  
Los	  principios	  que	  deben	  orientar	  la	  actuación	  de	  los	  poderes	  públicos	  dirigidos	  a	  hacer	  
posible	   la	   transformación	   sostenible	   de	   las	   ciudades	   deben	   ser	   progresivos	   y	   globales	   sin	  
crear	  ámbitos	  degradados	  en	  la	  ciudad,	  deben	  promocionar	  la	  vivienda	  protegida	  y	  asequible	  
para	  asegurar	  	  derecho	  a	  una	  vivienda	  digna	  y	  adecuada,	  las	  inversiones	  públicas	  y	  privadas	  
deben	  generar	  rentabilidad	  económica	  y	  social	  y	  adecuar	   la	  oferta	  de	  vivienda	  secundaria	  a	  
las	   necesidades	   de	   la	   demanda	   del	   mercado	   inmobiliario,	   la	   protección	   del	   patrimonio	  
cultural	  debe	   llevarse	  a	   	  cabo	  de	  forma	  integrada	  con	  el	  del	  resto	  de	   la	  ciudad,	   los	  poderes	  
públicos	   deben	   actuar	   de	   forma	   flexible	   para	   garantizar	   la	   cohesión	   social.	   Los	   poderes	  
públicos	  deben	   liderar	  el	  proceso	  de	  transformación	  sostenible	  de	   la	  ciudad:	   la	  creación	  de	  
empresas	   públicas	   de	   rehabilitación	   y	   un	   fondo	   para	   la	   rehabilitación	   que	   pudiera	  
autofinanciarse.	  	  
La	   conservación	   y	   rehabilitación	   del	   patrimonio	   inmobiliario	   residencial	   deben	   ser	   un	  
instrumento	   para	   garantizar	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   de	   los	   colectivos	   que	   ya	   viven	   en	   la	  
ciudad	  consolidada	  mediante	  ayudas	  a	  la	  transformación	  sostenible	  de	  los	  inmuebles	  y	  para	  
generar	  nuevas	  viviendas	  sometidas	  a	  algún	  tipo	  de	  protección	  pública.	  	  
	  
4.5.	  Derecho	  a	  la	  vivienda.	  
Al	   igual	  que	   le	  urbanismo	  el	  derecho	  a	   la	   vivienda	  es	  parte	   fundamental	  de	   la	  política	  
residencial	  por	   lo	  que	  hemos	  considerado	  necesario	  elaborar	  una	  síntesis	  del	  desarrollo	  del	  
este	  derecho	  en	  el	  estado	  español.	  
	  
Constitución	  Española	  1978,	  artículo	  47.	  
“Todos	  los	  españoles	  tienen	  derecho	  a	  disfrutar	  de	  una	  vivienda	  digna	  y	  adecuada.	  Los	  poderes	  
públicos	  promoverán	  las	  condiciones	  necesarias	  y	  establecerán	  normas	  pertinentes	  para	  hacer	  efectivo	  
este	   derecho,	   regulando	   la	   utilización	   del	   suelo	   de	   acuerdo	   con	   el	   interés	   general	   para	   impedir	   la	  
especulación”.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
355	  Algunos	  autores	  a	  nivel	  europeo	  hablan	  de	   la	   importancia	  de	  reorientar	   las	  políticas	  urbanísticas	  hacia	  otros	  
parámetros	  que	  no	  sean	  el	  crecimiento.	  	  




La	   titularidad	   de	   este	   derecho	   es	   de	   todos	   los	   españoles356	   y	   los	   obligados	   son	   los	  
poderes	   públicos	   y	   privados,	   aunque	   esta	   delimitación	   no	   es	   fácil	   (López	   Ramón	   2010).	   Su	  
contenido	   implica:	   1)	   Derecho	   a	   la	   vivienda	   y	   derecho	   a	   la	   ciudad357:	   relación	   con	   el	  
medioambiente	   urbano	   porque	   están	   unidos.	   2)	   Concepto	   de	   vivienda	   asequible	   y	  
colaboración	  público-­‐privada:	  implica	  que	  los	  poderes	  públicos	  deben	  proporcionar	  vivienda	  
a	  quienes	  no	  pueden	  acceder	  en	  las	  condiciones	  normales	  del	  mercado	  (López	  Ramón	  2010).	  
3)	   Conexión	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	   con	   la	   dignidad	   y	   la	   cohesión	   social	   y	   territorial:	  
importancia	   de	   dictámenes	   europeos.	   4)	   Conexión	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	   con	   diversos	  
derechos	   constitucionales:	   igualdad,	   integridad	   física	   y	   moral,	   intimidad,	   educación,	  
propiedad,	  salud,	  medio	  ambiente.	  El	  derecho	  a	  la	  vivienda	  permite	  gozar	  de	  otros	  derechos	  
por	   lo	   que	   es	   realmente	   fundamental.	   Sin	   embargo	   este	   derecho	   no	   está	   realmente	  
universalizado	   porque	   la	   provisión	   residencial	   depende	   principalmente	   del	   mercado.	   En	  
consecuencia	   nos	   encontramos	   con	   determinadas	   situaciones	   problemáticas	   como	   son	   la	  
infravivienda,	   los	   sin	   hogar,	   problemática	   residencial	   de	   los	   jóvenes,	   la	   inadecuación	  
residencial	  y	  el	  hacinamientos,	  inseguridad	  residencial,	  el	  desfase	  de	  los	  precios	  y	  las	  rentas	  
familiares	  (López	  Madermelo,	  Cortés	  Alcalá	  1999).	  
	  
Cuadro	  8.	  Contenido	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  
Contenido	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  
1. Derecho	  a	  la	  ciudad	   Relación	  con	  el	  medioambiente	  urbano	  
2. Vivienda	  asequible	   Los	  poderes	  públicos	  deben	  proporcionar	  vivienda	  asequible	  a	  toda	  la	  población	  
3. Cohesión	  social	  y	  territorial	   Importancia	  de	  la	  vivienda	  para	  conseguir	  cohesión	  social	  y	  territorial	  
4. Conexión	  con	  otros	  derechos	  
constitucionales	  
Igualdad,	  integridad	  física	  y	  moral,	  intimidad,	  educación,	  salud,	  medio	  
ambiente,	  entre	  otros.	  	  
Elaboración	  propia	  en	  base	  a	  López	  Ramón	  2010;	  López	  Madermelo,	  Cortés	  Alcalá	  1999.	  	  
	  
Vemos	  como	  el	  derecho	  reconoce	  que	  la	  vivienda	  forma	  parte	  de	  la	  estructura	  social	  y	  
no	  se	  puede	  desligar	  del	  resto	  de	  aspectos	  a	  los	  que	  está	  vinculada.	  Aunque	  el	  derecho	  a	  la	  
vivienda	  no	   se	   encuentra	   incluido	  en	   los	   derechos	   constitucionales	   susceptibles	   de	   recurso	  
preferente	   y	   sumario	   ante	   la	   jurisdicción	   ni	   de	   recurso	   de	   amparo	   ante	   el	   Tribunal	  
Constitucional,	   sí	   lo	   están	   otros	   derechos	   vinculados	   a	   la	   misma	   como	   el	   derecho	   a	   la	  
integridad	  moral	  y	  física.	  	  
El	  problema	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  en	  la	  Constitución	  Española	  es	  el	  conflicto	  sobre	  si	  
es	  un	  auténtico	  derecho	  subjetivo358	  pues	  históricamente	  se	  entendía	  que	  no	  había	  derechos	  
exigibles	  judicialmente	  en	  el	  capítulo	  II	  del	  título	  I	  porque	  son	  preceptos,	  principios	  rectores	  
de	   la	   política	   social	   y	   económica	   que	   cumplen	   más	   bien	   una	   función	   orientadora	   de	   la	  
actuación	  de	  los	  poderes	  públicos.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
356	   Aunque	   aquí	   no	   entraremos	   en	  materia	   sí	   nos	   gustaría	   destacar	   que	   la	   titularidad	   de	   los	   derechos	   implica	  
determinados	  conflictos	  cuando	  tratamos	  con	  la	  cuestión	  migratoria.	  
357	  Carta	  Mundial	  por	  el	  derecho	  a	  la	  ciudad	  (2004)	  el	  derecho	  a	  la	  ciudad	  se	  basa	  en	  tres	  ejes:	  1)	  el	  ejercicio	  pleno	  
de	   la	   ciudadanía,	   2)	   la	   gestión	   democrática	   de	   la	   ciudad	   a	   través	   de	   la	   participación	   de	   la	   sociedad	   de	   forma	  
directa	   y	   participativa,	   3)	   la	   función	   social	   de	   la	   propiedad	   y	   de	   la	   ciudad	   priorizando	   el	   bien	   común	   sobre	   el	  
individual,	  lo	  que	  supone	  el	  uso	  socialmente	  justo	  y	  sostenible	  del	  espacio	  urbano.	  	  
358	  El	  art.	  53	  no	  permite	  la	  consideración	  como	  derechos	  subjetivos	  a	  los	  principios	  económico-­‐sociales,	  entre	  los	  
que	  se	  encuentra	  la	  salud,	  la	  cultura,	  el	  medio	  ambiente	  y	  la	  vivienda.	  Estos	  principios	  "informarán	  la	  legislación	  
positiva,	   la	   práctica	   judicial	   y	   la	   actuación	   de	   los	   poderes	   públicos”,	   y	   que	   "solo	   podrán	   ser	   alegados	   ante	   la	  
jurisdicción	  ordinaria	  de	  acuerdo	  con	  lo	  que	  dispongan	  las	  leyes	  que	  los	  desarrollen".	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	  
	  
231	  
Literalmente	  el	  precepto	  constitucional	  es	  una	  proclamación	   inicial	   subordinada	  de	   las	  
normas	   pertinentes	   a	   la	   finalidad	   de	   ‘hacer	   efectivo	   ese	   derecho’.	   Son	   precisos	   mayores	  
contenidos	  jurídicamente	  protegidos	  para	  conformar	  la	  ordenación	  general	  del	  derecho	  a	  la	  
vivienda	  (López	  Ramón	  2010).	  La	  jurisprudencia	  actual	  establece	  la	  vinculatoriedad	  de	  estos	  
derechos	   y	   entiende	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   como	   un	   derecho	   subjetivo	   que	   genera	  
obligaciones	   de	   medios	   no	   de	   resultados	   y	   no	   se	   distingue	   de	   otros	   derechos	   civiles	   y	  
políticos.	  En	  muchos	  estatutos	  como	  los	  de	  Valencia,	  Cataluña	  e	  Islas	  Baleares,	  se	  reconoce	  el	  
derecho	  a	  la	  vivienda	  sin	  limitaciones359.	  	  
El	   derecho	   subjetivo	   a	   la	   vivienda	   queda	   reconocido	   directamente	   en	   le	   norma	  
constitucional	   por	   vía	   de	   la	   interpretación	   o	   como	   consecuencia	   del	   desarrollo	   legislativo	  
(López	   Ramón	   2010).	   Los	   principales	   contenidos	   del	   derecho	   subjetivo	   a	   la	   vivienda	   son	   el	  
acceso	  a	  la	  vivienda,	  según	  el	  cual	  los	  poderes	  públicos	  deben	  proporcionar	  una	  a	  quienes	  no	  
puedan	   acceder	   a	   ella	   en	   los	   parámetros	   marcados	   por	   el	   mercado,	   conservación	   de	   la	  
vivienda,	   la	   calidad	   de	   la	   vivienda	   y	   el	   mercado	   de	   la	   vivienda	   que	   permita	   resolver	   las	  
necesidades	  de	  vivienda	  de	  toda	  la	  población	  evitando	  la	  especulación.	  
Además	   según	   Ponce	   Solé	   	   (2007)	   aun	   que	   se	   dude	   de	   que	   el	   artículo	   47	   de	   la	  
Constitución	   Española	   contenga	   un	   derecho,	   el	   hecho	   de	   que	   las	   normas	   relativas	   a	   los	  
derechos	   fundamentales	   y	   a	   las	   libertades	   se	   deban	   interpretar	   según	   la	   Declaración	  
Universal	  Derechos	  Humanos	  de	  1948	  debería	  desalojar	  cualquier	  duda	  a	  este	  respecto.	  Por	  
imperativo	   constitucional,	   las	   políticas	   de	   vivienda	   han	   de	   asumir	   la	   realización	   de	   ese	  
derecho	  pues	  es	  un	  principio	   rector	  de	   la	  política	   social	   y	  económica	  dirigida	  a	   los	  poderes	  
públicos	  pero	  no	  se	  permite	  su	  exigencia	  como	  derecho	  subjetivo	  por	  los	  ciudadanos	  (López	  
Ramón	  2010).	  
Resulta	  interesante	  aquí	  hacer	  un	  resumen	  de	  la	  vinculación	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  en	  
España	   con	   el	   resto	   de	   la	   Unión	   Europea	   y	   otros	   tratados	   internacionales	   que	   tienen	  
influencia	  en	  el	  ordenamiento	   jurídico	  español	  para	  describir	   la	  relación	  que	  existe	  entre	  el	  
derecho	  a	  la	  vivienda	  y	  otros	  derechos.	  Es	  un	  argumento	  más	  a	  favor	  a	  las	  ideas	  de	  Kemeny	  
(1992)	  sobre	  la	  importancia	  de	  la	  vivienda	  en	  la	  estructura	  social,	  esta	  vez	  desde	  el	  punto	  de	  
vista	  legislativo.	  
España	   se	   ha	   suscrito	   a	   tratados	   como	  el	  Convenio	   Europeo	   de	  Derechos	  Humanos	   de	  
1950,	   controlado	   por	   el	   Tribunal	   Europeo	   de	   Derechos	   Humanos	   (TEDH)	   que	   no	   prevé	  
expresamente	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  pero	  reconoce	  el	  	  derecho	  a	  la	  vida	  privada	  y	  familiar	  y	  
al	   domicilio.	   Con	   El	   Consejo	   de	   Europa	   ha	   firmado	   la	   Carta	   Social	   Europea	   de	   1961,	   que	  
reconoce	   en	   su	   artículo	   16	   el	   apoyo	   a	   la	   construcción	   de	   viviendas	   adaptadas	   a	   las	  
necesidades	  de	  las	  familias.	  Revisada	  en	  1996	  pero	  no	  ratificado	  por	  España.	  	  
En	  el	  ámbito	  de	   la	  Unión	  Europea	  existen	  documentos	  en	  materia	  de	  vivienda	  y	  medio	  
ambiente	  urbano,	  aún	  que	  no	  tiene	  competencias.	  La	  Carta	  de	  Derechos	  Fundamentales	  de	  la	  
Unión	  Europea	  del	  año	  2000	  tiene	  en	  cuenta	  la	  relación	  existente	  entre	  vivienda	  y	  exclusión	  
social	  y	  fomenta	  la	  necesidad	  de	  aplicar	  medidas	  para	  evitarla,	  no	  tiene	  valor	  jurídico	  pero	  sí	  
sirve	   de	   orientación	   interpretativa.	   La	   Carta	   Europea	   de	   la	   Vivienda	   de	   2006	   afirma	   el	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
359	   “El	   derecho	   subjetivo	   a	   la	   vivienda	   es	   un	   derecho	   en	   construcción	   o	   emergente,	   recientes	   iniciativas	  
autonómicas	  que	  se	  encaminan	  a	  consolidarlo	  como	  una	  prestación	  propia	  del	  Estado	  de	  bienestar.	  Un	  derecho	  
individual	   cuyas	   prestaciones	   han	   de	   ser	   adecuadamente	   organizadas	   y	   programadas	   por	   los	   poderes	   públicos	  
competentes”	  (Tejedor	  Bielsa	  2005).	  




derecho	  fundamental	  a	  la	  vivienda	  para	  la	  cohesión	  social	  en	  Europa.	  Finalmente	  el	  Dictamen	  
del	   Comité	   de	   las	   Regiones,	   “Política	   de	   vivienda	   y	   política	   Regional”,	   febrero	   2007,	   del	  
Informe	  del	  Parlamento	  Europeo	  aprobado	  en	  mayo	  de	  2007	  sobre	  política	  de	  vivienda	  y	   la	  
política	  regional	  [2006/2108	  (INI)]	  reconoce	  que	  la	  vivienda	  es	  indispensable	  para	  la	  cohesión	  
de	   los	   territorios	   y	   es	   de	   vital	   importancia	   para	   el	   medioambiente	   urbano	   y	   debe	   estar	  
insertada	  en	  el	  urbanismo	  y	  en	   los	  servicios	  públicos.	  El	   informe	  ofrece	  recomendaciones	  y	  
peticiones	   en	   materia	   de	   vivienda	   en	   cuanto	   a:	   1)	   Dimensión	   social:	   problemas	   de	  
segregación,	   inserción	   social…	   necesidad	   de	   enfoque	   integrador	   y	   regeneración	   urbana,	  
conexión	  entre	  vivienda	  y	  servicios	  públicos.	  2)	  Dimensión	  ambiental	  y	  energética:	  se	  puede	  
ahorrar	  mucha	  energía	  en	  el	  sector	  de	  la	  vivienda	  para	  evitar	  la	  exclusión	  energética.	  	  
Como	  ya	  hemos	  mencionada	  el	  derecho	  a	   la	   vivienda	  es	  además	  una	  condición	  previa	  
del	   individuo	   para	   poder	   disfrutar	   de	   otros	   derechos	   fundamentales	   que	   se	   recogen	   en	  
diferentes	   pactos	   y	   tratados	   internacionales	   como	   son	   	   (Ponce	   Solé,	   Sibina	   Tomás	   2007:	  
198)360.	  	  
• Pacto	  Internacional	  de	  Derechos	  Económicos,	  Sociales	  y	  Culturales	  art.	  11	  
1.	   Los	  Estados	  Partes	  en	  el	  presente	  Pacto	   reconocen	  el	  derecho	  de	   toda	  persona	  a	  un	  
nivel	   de	   vida	   adecuado	   para	   sí	   y	   su	   familia,	   incluso	   alimentación,	   vestido	   y	   vivienda	  
adecuados,	   y	   a	   una	   mejora	   continua	   de	   las	   condiciones	   de	   existencia.	   Los	   Estados	   Partes	  
tomarán	  medidas	  apropiadas	  para	  asegurar	   la	  efectividad	  de	  este	  derecho,	   reconociendo	  a	  
este	   efecto	   la	   importancia	   esencial	   de	   la	   cooperación	   internacional	   fundada	   en	   el	   libre	  
consentimiento.	  	  
• Convención	  Internacional	  de	  todas	  las	  Formas	  de	  Discriminación	  Racial	  art.	  5	  
En	   conformidad	   con	   las	   obligaciones	   fundamentales	   estipuladas	   en	   el	   artículo	   2	   de	   la	  
presente	   Convención,	   los	   Estados	   partes	   se	   comprometen	   a	   prohibir	   y	   eliminar	   la	  
discriminación	   racial	   en	   todas	   sus	   formas	   y	   a	   garantizar	   el	   derecho	   de	   toda	   persona	   a	   la	  
igualdad	  ante	  la	  ley,	  sin	  distinción	  de	  raza,	  color	  y	  origen	  nacional	  o	  étnico,	  particularmente	  
en	  el	  goce	  de	  los	  derechos	  siguientes:	  (Entre	  otros)	  
e)	  Los	  derechos	  económicos,	  sociales	  y	  culturales,	  en	  particular:	  
• Convención	   sobre	   la	   eliminación	   de	   todas	   las	   Formas	   de	   Discriminación	   contra	   la	  
Mujer	  art.	  14.	  
2.	   Los	   Estados	   Parte	   adoptarán	   todas	   las	   medidas	   apropiadas	   para	   eliminar	   la	  
discriminación	   contra	   la	   mujer	   en	   las	   zonas	   rurales	   a	   fin	   de	   asegurar,	   en	   condiciones	   de	  
igualdad	  entre	  hombres	  y	  mujeres,	  su	  participación	  en	  el	  desarrollo	  rural	  y	  en	  sus	  beneficios,	  y	  
en	  particular	  le	  asegurarán	  el	  derecho	  a:	  
b. Gozar	   de	   condiciones	   de	   vida	   adecuadas,	   particularmente	   en	   las	   esferas	   de	   la	  
vivienda,	   los	  servicios	  sanitarios,	   la	  electricidad	  y	  el	  abastecimiento	  de	  agua,	  el	  transporte	  y	  
las	  comunicaciones.	  
• Convenio	  sobre	  los	  Derechos	  del	  Niño	  art.	  27	  
3.	   Los	   Estados	   Parte,	   de	   acuerdo	   con	   las	   condiciones	   nacionales	   y	   con	   arreglo	   a	   sus	  
medios,	   adoptarán	   medidas	   apropiadas	   para	   ayudar	   a	   los	   padres	   y	   a	   otras	   personas	  
responsables	  por	  el	  niño	  a	  dar	  efectividad	  a	  este	  derecho	  y,	  en	  caso	  necesario,	  proporcionarán	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
360	  En	  el	  ANEXO	  del	  Capítulo	  4,	  en	  CD,	  	  aparecen	  los	  artículos	  completos.	  	  
III.	  Funcionamiento	  y	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	  
	  
233	  
asistencia	   material	   y	   programas	   de	   apoyo,	   particularmente	   con	   respecto	   a	   la	   nutrición,	   el	  
vestuario	  y	  la	  vivienda.	  
• Declaración	  sobre	  el	  Derecho	  al	  Desarrollo	  art.	  8	  
1.	  Los	  Estados	  deben	  adoptar,	  en	  el	  plano	  nacional,	  todas	  las	  medidas	  necesarias	  para	  la	  
realización	   del	   derecho	   al	   desarrollo	   y	   garantizarán,	   entre	   otras	   cosas,	   la	   igualdad	   de	  
oportunidades	   para	   todos	   en	   cuanto	   al	   acceso	   a	   los	   recursos	   básicos,	   la	   educación,	   los	  
servicios	  de	  salud,	  los	  alimentos,	  la	  vivienda,	  el	  empleo	  y	  la	  justa	  distribución	  de	  los	  ingresos.	  
Deben	   adoptarse	   medidas	   eficaces	   para	   lograr	   que	   la	   mujer	   participe	   activamente	   en	   el	  
proceso	  de	  desarrollo.	  Deben	  hacerse	  reformas	  económicas	  y	  sociales	  adecuadas	  con	  objeto	  
de	  erradicar	  todas	  las	  injusticias	  sociales.	  
	  
Además	  el	  derecho	  a	   la	  vivienda	  se	  relaciona	  con	   la	  cohesión	  social.	  Ponce	  Solé	  señala	  
que	   es	   un	   “concepto	   centrado	   en	   las	   relaciones	   entre	   los	   elementos	   de	   un	   grupo:	   hace	  
referencia	  a	  los	  procesos	  mediante	  los	  cuales	  se	  establecen	  vínculos	  sociales	  en	  conexión	  con	  
la	   interacción	  de	  personas	  de	  diferentes	  grupos	   sociales,	  que	   se	   sienten	   reconocidos	   como	  
pertenecientes	  a	  una	  comunidad”	  (2007:	  16).	  La	  búsqueda	  de	  la	  cohesión	  entre	  territorios	  se	  
realiza	  a	   través	  de	  diferentes	  mecanismos	  económicos,	  políticos	  y	   sociales	  entre	   los	  que	  se	  
encuentra	   la	   vivienda	   como	   variable	   fundamental.	   Ésta	   junto	   con	   el	   urbanismo	   puede	  
convertirse	   en	   fuente	   de	   exclusión	   social	   por	   lo	   que	   los	   poderes	   públicos	   deben	   actuar	   en	  
consecuencia	  elaborando	  políticas	  que	  maximicen	  la	  cohesión	  social	  y	  eviten	  la	  exclusión.	  	  
Existen	  tratados	  internacionales	  que	  reconocen	  la	  importancia	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  
para	  la	  ordenación	  y	  cohesión	  territorial	  como	  la	  Carta	  Europea	  de	  Ordenación	  del	  Territorio	  
de	  1983	  del	  Consejo	  de	  Europa.	  Ésta	  concibe	  la	  ordenación	  del	  territorio	  como	  una	  expresión	  
espacial	   de	   las	   políticas	   económica,	   social,	   cultural	   y	   ecológica	   de	   toda	   la	   sociedad,	   la	  
considera	  una	  disciplina	  científica	  con	  enfoque	  interdisciplinario	  y	  global,	  con	  el	  objetivo	  de	  
conseguir	  un	  desarrollo	  equilibrado	  de	  las	  regiones	  y	  la	  organización	  física	  del	  espacio	  dónde	  
la	   vivienda	   tiene	   un	   papel	   fundamental.	   La	   Estrategia	   Territorial	   Europea	   1999	   es	   un	  
documento	   elaborado	   por	   el	   Comité	   de	   Desarrollo	   Territorial	   que	   constituye	   un	  marco	   de	  
orientación	  política,	   sin	   capacidad	   legal,	  que	   incide	  en	   la	   relación	  de	   la	   cohesión	   social	   y	   la	  
vivienda	   para	   evitar	   la	   exclusión.	   Uno	   de	   los	   últimos	   documentos	   es	   el	   Tratado	   de	   Lisboa	  
2007	  que	  está	  en	  proceso	  de	  ratificación	  y	  que	  busca	  reforzar	  la	  cohesión	  territorial.	  	  
En	   relación	   a	   la	   vinculación	   entre	   vivienda	   y	   territorio	   en	   España	   se	   han	   elaborado	  
normas	  propias	  con	  el	  fin	  de	  alcanzar	  un	  mayor	  equilibrio	  entre	  ambas	  realidades.	  La	  Ley	  de	  
reforma	  del	  Suelo	  1975	  y	  Texto	  Refundido	  de	  1976	  que	  considera	   la	  planificación	  territorial	  
como	  una	  parte	   integrante	  del	  planeamiento	  urbanístico	  del	   territorio	   junto	  con	   los	  planes	  
generales.	  La	  ordenación	  territorial	  tiene	  dos	  sentidos,	  uno	  amplio	  que	  la	  entiende	  como	  una	  
política	  más	   que	   como	   una	   técnica	   y	   otra	   acepción	  más	   concreta	   que	   la	   	   define	   como	   un	  
conjunto	   de	   actuaciones	   públicas	   de	   contenido	   planificador	   cuyo	   objeto	   consiste	   en	   la	  
fijación	  de	  los	  usos	  del	  suelo	  y	  el	  equilibrio	  de	  las	  distintas	  partes	  del	  territorio	  mismo.	  




Cuadro	  9.	  Resumen	  da	  los	  actos	  y	  leyes	  relacionadas	  con	  la	  vivienda	  en	  España.	  
Año	   Actos	  y	  leyes	   Contenido	  
Antes	  
1939	  
Real	  Orden	  de	  9	  septiembre	  1853:	  habitaciones	  para	  
pobres	   Medidas	  higiénico-­‐sanitarias	  
“Leyes	  de	  ensanche”	  1860	   Madrid,	  con	  el	  	  Plan	  Castro,	  y	  el	  de	  Barcelona,	  con	  el	  Plan	  
Cerdá	  
Ley	  de	  expropiación	  forzosa	  de	  1879	  	  
	  
Ley	  especial	  de	  Saneamiento	  y	  Reforma	  Interior	  de	  
1895	  	   	  
Ley	  de	  Habitaciones	  Higiénicas	  y	  Baratas	  1911	  	   Ayudas	  directas	  e	  indirectas	  y	  el	  apoyo	  público	  a	  los	  promotores	  
	  Ley	  de	  10	  de	  diciembre	  de	  1921	  
	  
Reglamento	  de	  Obras,	  Servicios	  y	  Bienes	  
Municipales	  de	  14	  de	  julio	  de	  1924	  	   	  
	  Decreto-­‐Ley	  de	  10	  de	  octubre	  de	  1924	  sobre	  Casas	  
Baratas	   	  
Decreto-­‐Ley	  de	  29	  de	  julio	  de	  1925,	  Casas	  
económicas	   	  
	  Ley	  sobre	  medidas	  contra	  el	  desempleo	  1934	  
Intervención	  del	  Estado	  en	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  para	  
reducir	  el	  paro	  reactivando	  la	  construcción	  
Ley	  Salmón	  	  de	  25	  de	  junio	  de	  1935	   	  
Después	  
1939	  
Ley	  1939,	  Creación	  del	  Instituto	  Nacional	  de	  
Vivienda	  	  y	  vivienda	  de	  renta	  reducida	  
Ordenanzas	  de	  construcciones	  protegidas,	  aprobación	  y	  
calificación	  de	  proyectos	  de	  construcción	  además	  de	  vigilar	  
el	  uso	  y	  buen	  aprovechamiento	  de	  las	  viviendas	  	  
Ley	  1944	  sobre	  reducción	  de	  contribuciones	  e	  
impuestos	  en	  la	  construcción	  de	  casas	  de	  renta	  para	  
la	  denominada	  clase	  media	  




Ley	  	  de	  15	  de	  julio	  de	  1954	  de	  Viviendas	  de	  Renta	  
Limitada	  
Establece	  la	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  sometidas	  a	  un	  
régimen	  público	  de	  protección	  y	  las	  de	  renta	  libre	  
1954	  Patronatos	  Sindicales	  de	  la	  Viviendas	  






Ley	  1956,	  de	  régimen	  del	  suelo	  y	  organización	  
urbana	  
Instrumentos	  para	  la	  producción	  de	  ciudad	  y	  vivienda:	  
régimen	  de	  edificación	  forzosa,	  patrimonios	  municipales	  
de	  suelo	  y	  el	  derecho	  de	  valoración	  del	  suelo	  a	  efectos	  de	  
expropiación	  forzosa	  
1957	  Viviendas	  subvencionadas	   	  
1959.	  Plan	  de	  estabilización	  Económica	  
Impulsa	  el	  crecimiento	  y	  el	  desarrollo	  económico	  con	  un	  
modelo	  más	  abierto	  al	  exterior	  




Ley	  84/1961	   Integrar	  la	  producción	  de	  vivienda	  en	  esquemas	  urbanísticos	  y	  en	  coordinación	  con	  el	  desarrollo	  económico	  
Ley	  de	  21	  de	  julio	  de	  1962	  	  
Permitió	  expropiar	  con	  el	  fin	  de	  facilitar	  la	  ejecución	  del	  
Plan	  Nacional	  de	  Vivienda	  y	  hacer	  frente	  al	  déficit	  creciente	  
de	  viviendas	  urbanas	  
Ley	  de	  Arrendamiento	  Urbanos	  de	  1964	  	  
Congeló	  las	  rentas	  percibidas	  por	  los	  alquileres	  y	  estableció	  
prórrogas	  forzosas	  de	  los	  contratos	  
Reglamento	  de	  Edificación	  Forzosa	  y	  Registro	  
Municipal	  de	  solares	  (D.	  635	  de	  5	  de	  marzo	  de	  1964)	   	  
RD	  1976	  Reforma	  Ley	  de	  Suelo.	  
	  
Real	  Decreto	  Ley	  31/1978	  sobre	  Viviendas	  de	  
Protección	  	  Oficial	  (VPO)	   	  
	  Reglamento	  de	  Planteamiento	  (R.	  D.	  2.	  156	  de	  23	  
de	  junio	  de	  1978)	   	  
Reglamento	  de	  Gestión	  Urbanística	  (R.	  D:	  3288	  de	  
25	  de	  agosto	  de	  1978)	   	  
Reglamento	  de	  Disciplina	  Urbanística	  (R.	  D.	  2187	  de	  
23	  de	  junio	  de	  1978)	   	  
Ley	  44/1978	  de	  IRPF	  	   Deducción	  en	  la	  base	  imponible	  de	  los	  intereses	  de	  los	  






RD	  2455/1980	  	  de	  aprobación	  del	  plan	  
	  
R.	  D.	  Ley	  16/1981	  de	  16	  de	  octubre	  de	  Adaptación	  
de	  Planes	  Generales	  de	  Ordenación	  Urbana	   	  
Ley	  48/1985	   Eliminación	  del	  requisito	  de	  vivienda	  habitual	  
Ley	  2/81	  de	  Regulación	  del	  Mercado	  Hipotecario	  
Títulos	  hipotecarios	  para	  que	  las	  entidades	  financieras	  
consigan	  los	  fondos	  
Real	  Decreto	  2329/1983	  sobre	  protección	  a	  la	  
rehabilitación	  del	  patrimonio	  residencial	  y	  urbano	   	  
Plan	   RD	  2.329/1983	  y	  2380/1983	  ,	  y	  3289/	  1983	   Fomenta	  la	  rehabilitación	  y	  las	  ayudas	  públicas	  	  








RD-­‐ley	  2/1985	  sobre	  medidas	  de	  política	  económica,	  
‘decreto	  Boyer’	   Liberalización	  de	  los	  alquileres	  
RD	  1494/1987	  sobre	  mecanismo	  de	  actuaciones	  
protegibles	  en	  materia	  de	  vivienda	   	  
1988	  y	  
1991	  
RD	  224/1989	  sobre	  medidas	  de	  financiación	  de	  
actuaciones	  protegibles	  en	  materia	  de	  vivienda,	  	  
Ayudas	  directas	  estatales	  a	  favor	  de	  los	  grupos	  con	  menos	  
ingresos.	  




RD1932/1991	  sobre	  medidas	  de	  financiación	  de	  
actuaciones	  protegibles	  en	  materia	  de	  viviendas	  del	  
Plan	  1992-­‐1995,	  	   	  
RD	  1668/1991	  sobre	  financiación	  de	  actuaciones	  
protegibles	  en	  materia	  de	  suelo	  con	  destino	  
preferente	  a	  viviendas	  de	  protección	  oficial,	  
Mayor	  eficacia	  del	  gasto	  público	  en	  vivienda.	  Financiación	  
de	  actuaciones	  protegibles	  en	  materia	  de	  suelo,	  se	  
establece	  por	  primera	  vez	  una	  vinculación	  entre	  la	  política	  
de	  vivienda	  y	  la	  de	  suelo	  
RD	  1668/91	  y	  1932/91	  	  
	  
Ley	  de	  Régimen	  Jurídico	  de	  las	  Administraciones	  
Públicas	  y	  del	  Procedimiento	  Administrativo	  Común	  
de	  26	  de	  noviembre	  de	  1992	  
Se	  establecen	  ayudas	  dirigidas	  a	  la	  persona	  y	  menos	  a	  la	  
construcción.	  	  
RD	  726/1993,	  14	  de	  mayo.	  Actuaciones	  protegibles	  











RD	  1186/1998	  	  
	  
Ley	  6/1998	  sobre	  el	  régimen	  del	  suelo	  y	  
valoraciones	  
Liberalización	  de	  la	  actividad	  urbanizadora	  reduciendo	  los	  
precios	  del	  suelo	  y	  vivienda	  mediante	  liberalización	  del	  
suelo	  	  
Ley	  40/1998	  	  
Eliminación	  una	  deducción	  en	  la	  cuota	  íntegra	  del	  mismo	  
del	  15%	  de	  las	  cantidades	  satisfechas	  por	  alquiler	  de	  
vivienda	  habitual	  
Leyes	  19/1992	  y	  20/1998,	  	   Creación	  de	  las	  sociedades	  y	  fondos	  de	  inversión	  inmobiliaria	  	  
Lay	  40/1998	   Reducir	  la	  regresividad.	  	  




RD	  1/2002,	  	  
Elevación	  de	  los	  precios	  básicos	  de	  venta,	  elimina	  la	  
vivienda	  de	  régimen	  especial	  y	  centra	  las	  ayudas	  en	  las	  
rentas	  medias	  para	  que	  compren	  vivienda	  nueva	  
Ley	  8/2004	   Normas	  jurídicas	  que	  buscan	  adaptarse	  al	  crecimiento	  disperso	  sobre	  el	  territorio	  
RD	  553/2004	  se	  creó	  el	  actual	  Ministerio	  de	  
Vivienda	   	  
la	  Sociedad	  Pública	  de	  Alquileres	  2006	   Mejorar	  la	  transparencia	  y	  la	  seguridad	  en	  el	  mercado	  de	  alquiler	  
Ley	  8/2007,	  28	  de	  mayo,	  del	  suelo,	  vivienda	  
asequible	  y	  efectividad	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	   	  
TR	  2/2008	   	  
Renta	  de	  emancipación	  2007	  	  
Ayuda	  directa	  a	  los	  arrendatarios,	  jóvenes	  entre	  22	  y	  30	  
años	  
2008	  desgravación	  fiscal	  al	  arrendador	   	  
Ley	  de	  Presupuestos	  Generales	  del	  Estado	  2012	  se	  
eliminan	  la	  Renta	  Básica	  de	  Emancipación	  y	  la	  
Sociedad	  Pública	  de	  Alquileres	   	  
Plan	  	  de	  
vivienda	  
2009-­‐2012	  	  




Plan	  Estatal	  de	  vivienda	  2013-­‐2016	  de	  fomento	  del	  
alquiler	  de	  viviendas,	  la	  rehabilitación,	  regeneración	  
y	  renovación	  urbanas	   	  
Ley	  de	  Medidas	  de	  Flexibilización	  y	  Fomento	  del	  
Alquiler	  de	  Viviendas	   	  
Elaboración	  propia.	  
	  
El	  Cuadro	  9	  resume	  las	  principales	  leyes	  y	  actos	  jurídicos	  que	  han	  contruido	  la	  política	  















Antes	  de	  presentar	  los	  capítulos	  que	  configuran	  este	  apartado	  es	  necesario	  realizar	  una	  
serie	  de	  aclaraciones	  metodológicas	  concretas	  de	  este	  apartado	  porque	  consideramos	  que	  es	  
más	   fácil	   para	   la	   lectura	   y	   comprensión	   de	   los	   resultados	   presentarlas	   aquí	   de	   forma	  más	  
desarrollada.	  Asimismo	  se	  han	   incluido	  anexos	   (en	  cd)	  que	  hacen	   referencia	  a	   las	  bases	  de	  
datos	   utilizadas	   para	   comprender	   la	   dificultad	   que	   ha	   entrañado	   trabajar	   con	   datos	   tan	  
variados	   y	   con	   diferentes	   criterios	   de	   clasificación.	   Además	   el	   hecho	   de	   analizar	   la	   escala	  
municipal	  ha	  supuesto	   la	  necesidad	  de	  estimar	  muchas	  de	   las	  variables	  utilizadas	  porque	  o	  
bien	  estos	  datos	  estás	  protegidos	  por	  secreto	  estadístico	  o	  porque	  directamente	  no	  existen.	  	  
El	  objetivo	  de	  este	  apartado	  es	  constatar	  las	  dos	  primeras	  hipótesis	  de	  trabajo:	  
Hipótesis	  nº	  1.	  	  Las	  políticas	  residencias	  consiguieron	  dinamizar	  económicamente	  el	  PIB,	  
así	  como	  contribuyeron	  a	  la	  capitalización	  de	  las	  rentas	  familiares	  a	  largo	  plazo	  pero,	  fueron	  
incapaces	  de	  resolver	   la	  necesidad	  de	  vivienda	  de	  todos	   los	  grupos	  sociales	  y	  generaron	  un	  
desequilibrio	  territorial.	  	  
Hipótesis	   nº	   2:	   El	   parque	   inmobiliario	   español,	   con	   superávit	   en	   termos	   absolutos,	  
concentra	  el	  stock	  en	  áreas	  periurbanas	  y	  del	  litoral,	  siendo	  algunas	  ciudadesdeficitarias.	  
IV.	  1.	  Reflexionando	  sobre	  las	  bases	  de	  datos.	  
	  
En	   la	   primera	   fase	   de	   toda	   investigación	   sociológica	   debemos	   familiarizarnos	   con,	   y	  
reflexionar	  sobre,	   las	  bases	  de	  datos	  existentes.	  ¿Cómo	  se	  recogen?,	  ¿cuál	  es	  su	  finalidad?,	  
pero	  sobre	  todo,	  ¿cuál	  es	  su	  utilidad?,	  es	  decir,	  ¿son	  útiles	  las	  bases	  de	  datos	  para	  el	  objetivo	  




de	  nuestra	  investigación?361.	  Además	  es	  fundamental	  tener	  en	  cuenta	  la	  importancia	  de	  estas	  
estadísticas	  dada	  su	  relación	  con	  la	  elaboración	  de	  las	  políticas	  residenciales.	  En	  este	  sentido	  
el	  nivel	  territorial	  según	  Teijeiro	  (2004)	  es	  esencial	  para	  la	  elaboración	  de	  políticas	  orientadas	  
a	  mejorar	  las	  condiciones	  de	  vivienda	  en	  las	  zonas	  más	  necesitadas.	  Según	  Palacios	  (2008)	  es	  
necesario	   conocer	   bien	   el	   objeto	   sobre	   el	   que	   se	   legisla,	   sin	   embargo	   las	   estadísticas	   de	  
vivienda	  en	  España,	  aunque	  han	  mejorado,	   son	  deficitarias.	   La	  ausencia	  de	   información,	   su	  
debilidad	   o	   su	   inconsistencia	   influyen	   en	   la	   creación	   de	   políticas	   residenciales	   consistentes	  
con	  la	  realidad,	  lo	  que	  las	  hace	  poco	  eficaces	  y	  de	  escasa	  durabilidad362.	  
En	   los	   planes	   estadísticos	   realizados	   en	   el	   estado	   español	   las	   operaciones	   estadísticas	  
relacionadas	   con	   la	   vivienda	   aparecen	   bajo	   el	   epígrafe	   ‘Construcción	   y	   vivienda’.	   Desde	   el	  
Plan	   Estadístico	   de	   1993-­‐1996	   hasta	   la	   actualidad,	   	   la	   realización	   de	   estas	   estadísticas	  
corrieron	   a	   cargo	   del	   INE,	   de	   diferentes	   ministerios363	   y	   de	   organismos	   autonómicos	  
competentes	  en	  la	  materia.	  Muchas	  de	  las	  estadísticas	  se	  mantienen	  a	  lo	  largo	  de	  cada	  plan,	  
otras	   van	   apareciendo	   según	   el	   sistema	   estadístico	   va	   madurando	   y	   surgen	   nuevas	  
necesidades	  estadísticas,	  y	  otras	  varían	  sensiblemente	  aún	  que	  la	  finalidad	  sea	  la	  misma.	  	  
Una	   de	   las	   primeras	   preguntas	   que	   cabe	   hacerse	   a	   la	   hora	   de	   describir	   la	   situación	  
residencial	  española	  es,	  aparentemente,	  simple:	  ¿cuál	  es	  el	  parque	  de	  viviendas?	  Pero	  para	  
responder	   a	   esta	   pregunta	   es	   necesario	   hacerse	   al	  mismo	   tiempo	  otra	   serie	   de	   cuestiones	  
entre	   las	   que	   se	   encuentra	   la	   de	   conocer	   la	   producción	   de	   vivienda.	   El	   problema	   en	   este	  
punto	  es	  decidir	  cuáles	  son	   las	  bases	  de	  datos	  más	  apropiadas,	   las	  que	  se	  acercan	  más	  a	   la	  
realidad	   y	   nos	   permiten	   conocerla	   con	   mayor	   acierto.	   Para	   realizar	   esta	   elección	   es	  
imprescindible	   analizar	   primero	   las	   similitudes	   y	   diferencias	   de	   las	   diferentes	   estadísticas	  
existentes	  sobre	  vivienda.	  	  
Las	   bases	   de	   datos	   que	   hemos	   seleccionado	   para	   realizar	   estos	   capítulos	   son	   por	   una	  
parte	   los	  diferentes	   censos	  de	  vivienda	   realizados	  por	  el	   INE	  dirigidos	  a	   las	  operaciones	  de	  
recopilación,	  resumen	  y	  análisis	  de	  los	  datos	  que	  hacen	  referencia	  a	  los	  lugares	  destinados	  a	  
vivienda	  humana,	  y	  por	  otra	  parte	   las	  estadísticas	  de	  construcción	  y	  vivienda	  del	  Ministerio	  
de	  Fomento	  (MF).	  
	  
a)	  Los	  censos	  de	  población	  y	  vivienda	  del	  Instituto	  Nacional	  de	  Estadística.	  	  
La	  vivienda	  según	  el	   INE364	  es	  “un	  recinto	  estructuralmente	  separado	  e	   independiente,	  
que	   por	   la	   forma	   en	   que	   fue	   construido,	   reconstruido,	   transformado	   o	   adaptado,	   está	  
concebido	  para	   ser	  habitado	  por	  personas	  o,	   aunque	  no	   fuese	   así,	   constituye	   la	   residencia	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
361	  Al	  plantearnos	  un	  trabajo	  sobre	   la	  vivienda	  debemos	  tener	  en	  cuenta	   la	  existencia	  de	  diferentes	  organismos	  
que	  llevan	  a	  cabo	  la	  elaboración	  de	  estadísticas	  y	  estudios	  sobre	  esta	  realidad.	  Estos	  organismos	  son	  estatales	  y	  
autonómicos	   principalmente,	   los	   datos	   que	   estas	   instituciones	   se	   basan	   en	   muchas	   ocasiones	   en	   el	   trabajo	  
realizado	   por	   organismos	   municipales	   y	   por	   colegios	   profesionales.	   En	   Francia	   se	   realiza	   una	   Encuesta	   de	  
alojamiento	  “Enquête	  Logement”	  con	  una	  periodicidad	  de	  cuatro	  o	  cinco	  años	  que,	  mediante	  entrevistas	  directas	  
abarca	   la	   totalidad	   del	   país.	   En	   Alemania	   se	   realiza	   un	   censo	   de	   edificios	   y	   viviendas	   (cada	   cuatro	   años.	   Y	   en	  
Holanda	   se	   realizan	  encuestas	   sobre	  necesidades	  de	  vivienda	   “Housing	  Demand	  Survey”	   sobre	  una	  muestra	  de	  
80.000	  hogares	  cada	  cuatro	  años	  y	  sobre	  condiciones	  de	  vivienda	  (Palacios	  García	  2008).	  
362	  	  	  Según	  Hanan	  (1963)	  es	  necesario	  además	  realizar	  un	  re-­‐análisis	  de	  los	  datos	  existentes	  para	  poder	  conocer	  su	  
influencia	   y	   como	   son	   influidos	   en	   y	   por	   la	   vivienda.	   El	   avance	   de	   los	   conocimientos	   sociológicos	   en	   le	  
problemática	  de	  la	  vivienda	  no	  dependen	  necesariamente	  de	  investigaciones	  centradas	  en	  este	  tema.	  Hay	  fuentes	  
de	  datos	  no	  relacionados	  con	  la	  vivienda	  que	  pueden	  enriquecer	  la	  investigaciones	  sobre	  vivienda.	  
363	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  en	  cada	  legislatura	  los	  ministerios	  existentes	  pueden	  variar.	  
364	  Utilizaremos	  el	  proyecto	  censal	  de	  2001	  para	  la	  explicación	  de	  los	  conceptos.	  	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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habitual	   de	   alguien	   en	   el	   momento	   censal”.	   El	   censo	   distingue	   entre	   vivienda	   colectiva	   y	  
familiar.	  La	  vivienda	  colectiva	  es	  aquella	  habitada	  por	  un	  colectivo	  sin	  lazos	  familiares	  ni	  de	  
convivencia,	   serían	   por	   ejemplo	   las	   residencias,	   hospitales	   o	   prisiones	   pero	   también	   los	  
hoteles	  o	  pensiones.	  La	  vivienda	  familiar365	  es	  la	  que	  está	  destinada	  a	  ser	  habitada	  por	  una	  o	  
varias	   personas,	   no	   necesariamente	   unidas	   por	   parentesco	   pero	   que	   no	   constituyen	   un	  
colectivo	  como	  en	  el	  caso	  anterior.	  	  
Las	   viviendas	   familiares	   pueden	   ser	   divididas	   en	   viviendas	   familiares	   convencionales	   o	  
alojamientos.	  Un	  alojamiento	  es	  una	  vivienda	  familiar	  móvil,	  semipermanente	  o	  improvisada	  
que	  no	   se	  había	   concebido	  para	   fines	   residenciales	  pero	  que	   constituye	  una	   residencial	   de	  
una	  o	  varias	  personas	  en	  el	  momento	  del	  censo.	  En	  esta	  tesis	  hemos	  decidido	  trabajar	  con	  las	  
viviendas	   familiares	   convencionales	   como	   variable	   principal	   de	   análisis	   porque	  
consideramos	  que	   la	  existencia	  de	  alojamientos	  no	  es	  estadísticamente	  significativa	  para	   la	  
finalidad	   de	   esta	   investigación.	   	   Asimismo	   los	   datos	   sobre	   alojamientos	   no	   se	   recogen	   en	  
todos	   los	   censos	   por	   lo	   que	   resulta	  más	   complicado	   realizar	   estimaciones.	   En	   el	   censo	   de	  
1981366	  aparecen	  únicamente	  las	  viviendas	  principales	  y	  secundarias,	  en	  el	  censo	  de	  1991	  se	  
recogen	  14.036	  residencias	  de	  este	  tipo	  para	  toda	  España,	  en	  el	  censo	  de	  2001	  esta	  cifra	  se	  
reduce	  a	  3.143	  y	  en	  el	  censo	  de	  2011	  no	  hemos	  encontrado	  datos	  sobre	  los	  alojamientos.	  	  
Por	  otra	  parte	  hay	  que	  distinguir	  entre	  viviendas	  principal	  y	  no	  principal.	  El	  INE	  establece	  
que	   la	  distinción	  entre	  vivienda	  principal	   y	  no	  principal	  es	   fundamental	  desde	  un	  punto	  de	  
vista	  operativo.	   La	  vivienda	  principal	   es	  aquella	  que	   constituye	   la	   residencia	  habitual	  de	  al	  
menos	   una	   persona.	   Las	   viviendas	   no	   principales	   son;	   las	   secundarias,	   usadas	   solo	   en	  
vacaciones,	  fines	  de	  semana	  o	  trabajos	  temporales;	  la	  vivienda	  desocupada,	  disponible	  para	  
venta	   o	   alquiler	   o	   abandonada;	   o	   las	   de	   otro	   tipo,	   que	   son	   las	   que	   están	   destinadas	   a	  
alquileres	   sucesivos	   de	   corta	   duración.	   Dado	   que	   la	   recogida	   de	   datos	   de	   las	   viviendas	   no	  
principales	   resulta	   bastante	   ambigua	   y	   poco	   fiable	   hemos	   decido	   trabajar	   con	   los	   datos	  
agregados367.	  	  
Debemos	   tener	  en	  cuenta	   los	   cambios	  metodológicos	  que	   se	  han	   ido	  aplicando	  en	   los	  
diferentes	   censos.	   Una	   de	   las	   principales	   cuestiones	   que	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   es	   el	  
cambio	  que	  se	  ha	  dado	  entre	  los	  censos	  de	  2001	  y	  2011	  porque	  los	  datos	  de	  2011	  sobre	  las	  
características	   de	   las	   viviendas	   familiares	   se	   han	   realizado	   a	   través	   de	  una	  muestra.	   Según	  
Goerlich	   (2014)	   en	   el	   análisis	   de	   la	   evolución	   temporal	   debemos	   asegurarnos	   de	   que	   los	  
conceptos	  son	  homogéneos	  y	  tener	  en	  cuenta	  que	  se	  pueden	  producir	  inconsistencias	  o	  falta	  
de	  representatividad	  en	  niveles	  de	  desagregación	  elevados	  lo	  que	  afectará	  notablemente	  el	  




	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
365	  El	   INE	  advierte	  que	  el	  uso	  de	  este	   término	  no	  exige	  que	   los	  habitantes	  están	  emparentados,	   sugiere	  que	  se	  
habría	  de	  utilizar	  un	  término	  como	  el	  de	  hogar	  pero	  han	  mantenido	  la	  denominación	  tradicional.	  	  
366	  En	  este	  sentido	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  para	  algunas	  estimaciones	  realizadas	  con	  el	  censo	  de	  1981	  no	  se	  
ha	  podido	  establecer	  la	  distinción	  entre	  vivienda	  convencional	  y	  alojamiento	  por	  lo	  que	  se	  han	  utilizado	  los	  datos	  
de	  las	  viviendas	  totales,	  será	  indicado	  cuando	  corresponda.	  	  
367	   El	   problema	   del	   censo	   según	   Palacios	   (2008)	   es	   que	   realiza	   una	   foto	   fija	   pero	   la	   dinámica	   territorial	   de	   la	  
vivienda	  no	  lo	  es	  lo	  que	  implica	  ciertas	  dificultadas	  a	  la	  hora	  de	  trabajar	  con	  estos	  datos.	  




b)	  Las	  estadísticas	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  	  
El	   MF	   tiene	   dos	   estadísticas	   fundamentales	   a	   la	   hora	   de	   analizar	   la	   situación	   de	   la	  
vivienda	  en	  España:	  la	  estadística	  de	  la	  vivienda	  y	  construcciones	  urbanas	  y	  la	  estadística	  de	  
construcción368.	  Además	  también	  tiene	  estadísticas	  sobre	  el	  Parque	  de	  Viviendas	  en	  el	  que	  se	  
recogen	  datos	  sobre	  los	  flujos	  anuales	  de	  viviendas,	  tanto	  de	  entrada	  como	  de	  salida,	  su	  uso	  
y	  grado	  de	  ocupación	  así	  como	  su	  régimen	  de	  tenencia.	  Podemos	  destacar	   la	  Estadística	  de	  
Transacciones	  Inmobiliarias	  y	  de	  Suelo	  tanto	  de	  vivienda	  nueva	  como	  de	  segunda	  mano,	  libre	  
y	  protegida.	  
	  
Estadística	  de	  vivienda	  y	  construcciones	  urbanas369.	  
En	   la	   Estadística	   de	   Vivienda	   y	   Construcciones	   Urbanas	   (EVCU)370	   podemos	   encontrar	  
diferentes	  tipos	  de	  estadísticas,	  encuestas	  y	  estudios	  que	  analizan	  la	  realidad	  de	  la	  vivienda	  y	  
el	   urbanismo	   en	   el	   estado.	   La	   que	   aquí	   nos	   interesa	   es	   la	   estadística	   de	   vivienda	   libre	   y	  
protegida.	   La	   metodología	   se	   basa	   en	   datos	   administrativos	   a	   través	   de	   su	   trascripción.	  
Proporciona	   datos	   mensuales	   sobre	   el	   número	   de	   viviendas	   libres	   iniciadas	   y	   terminadas,	  
sobre	  las	  distintas	  fases	  administrativas	  para	  la	  calificación	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  sobre	  la	  
rehabilitación	   protegida371.	   Las	   variables	   son:	   viviendas	   libres	   iniciadas	   y	   terminadas	   y	  
número	   de	   solicitudes	   y	   calificaciones	   de	   vivienda	   protegida	   de	   nueva	   construcción	   y	  
rehabilitación	  protegida.	  	  
Las	   viviendas	   de	   protección	   oficial	   o	   viviendas	   protegidas	   son	   aquellas	   que	   están	  
parcialmente	   subvencionadas	   por	   las	   instituciones	   públicas	   y	   tienen	   un	   precio	   limitado,	  
pudiendo	   ser	   de	   promoción	   pública	   o	   privada.	   Su	   finalidad	   es	   principalmente	   asegurar	   el	  
acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   toda	   la	   población.	   Hay	   diferentes	   categorías	   de	   viviendas	   de	  
protección	   dependiendo	   del	   periodo	   histórico	   y	   de	   la	   legislación	   de	   cada	   comunidad	  
autónoma.	   Por	   otra	   parte	   la	   vivienda	   libre	   responde	   únicamente	   a	   las	   expectativas	   de	   los	  
constructores	  y	  al	  mercado	  con	  la	  única	  limitación	  del	  acceso	  al	  suelo.	  
	  
Estadística	  de	  vivienda	  libre.	  
La	  Estadística	  de	  Vivienda	  Libre	  (EVL)	  recoge	  información	  sobre	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  
terminadas	   por	   trimestre.	   El	   MF	   define	   como	   vivienda	   libre	   aquella	   que	   no	   se	   encuentra	  
sujeta	  a	  ningún	   régimen	  de	  protección	  pública	  y	  puede	   ser	   transmitida	   sin	   restricciones.	  El	  
ámbito	  de	  esta	  estadística	  es	   estatal,	   por	  CCAA	  y	  por	  provincia.	   Los	  datos	   son	  obtenidos	   a	  
través	  de	   los	  visados	  de	   los	  Colegios	  de	  Arquitectos.	  Esta	  estadística	  se	  basa	  en	  un	  método	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
368	  El	  Ministerio	  de	  Fomento	  cuenta	  con	  su	  propia	  definición	  de	  vivienda	  “es	  un	  recinto	  con	  una	  o	  varias	  piezas	  de	  
habitación	  y	  anejos,	  que	  puede	  ocupar	  la	  totalidad	  de	  un	  edificio	  o	  una	  parte	  del	  mismo,	  estando	  en	  este	  último	  
caso	   el	   conjunto	   estructuralmente	   separado	   e	   independiente	   del	   resto.	   La	   vivienda	   está	   concebida	   para	   ser	  




370	  Es	  realizada	  por	  el	  Ministerio	  de	  Fomento,	  la	  ejecuta	  el	  D.	  G.	  	  De	  Programación	  Económica	  y	  Presupuestos,	  no	  
colaboran	   otras	   entidades.	   Es	   una	   estadística	   propiamente	   dicha,	   relacionada	   con	   el	   parque	   de	   vivienda	   y	   su	  
utilización	  y	  alcanza	  el	  nivel	  provincial.	  
371	  Otras	   	  estadísticas	  más	  concretas	   realizadas	  por	  el	  MF	  que	  no	  se	  analizan	   todas	  aquí	   son:	  Stock	  de	  vivienda	  
nueva,	  transacciones	  inmobiliarias,	  precios	  de	  la	  vivienda	  y	  precios	  del	  suelo.	  
	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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indirecto	   de	   estimación,	   a	   partir	   de	   los	   datos	   de	   viviendas	   visadas	   contenidos	   en	   los	  
proyectos	  de	  ejecución	  visados	  por	  los	  Colegios	  de	  Arquitectos.	  	  
Los	   datos	   mensuales	   de	   las	   viviendas	   libres	   iniciadas	   se	   obtienen	   aplicando	   un	  
coeficiente	   corrector	   a	   las	   viviendas	   libres	   visadas	   tres	   meses	   antes	   al	   mes	   objeto	   de	   la	  
estimación,	   debido	   a	   que	  no	   todas	   las	   viviendas	   proyectadas	   y	   visadas	   por	   los	   Colegios	   de	  
Arquitectos	  llegan	  a	  iniciarse.	  	   𝛬  𝑉𝐿𝐼!     =   𝑎   ∗   𝑃𝐸𝑉!!!  
Siendo:	  𝛬  𝑉𝐿𝐼!=	  Estimación	  de	  viviendas	  libres	  iniciadas	  en	  el	  mes	  t.	  𝑃𝐸𝑉!!!=	   Viviendas	   libres	   contenidas	   en	   los	   proyectos	   de	   ejecución	   visados	   por	   los	  
Colegios	  de	  Arquitectos	  en	  el	  mes	  t-­‐3.	  
	  𝑎  =	  Coeficiente	  corrector	  
Para	  estimar	  las	  viviendas	  libres	  terminadas	  se	  toman	  los	  datos	  de	  viviendas	  visadas	  dos	  
años	  antes,	  considerando	  que	  este	  período	  representa	  la	  duración	  media	  de	  construcción	  de	  
un	  edificio	  residencial.	   𝛬  𝑉𝐿𝑇!   = 𝑏 ∗ 𝑃𝐸𝑉!!!"	  
Siendo:  𝛬  𝑉𝐿𝑇!	   =	  Estimación	  de	  viviendas	  libres	  terminadas	  en	  el	  mes	  t.	  𝑃𝐸𝑉!!!"	   =	   Viviendas	   libres	   contenidas	   en	   los	   proyectos	   de	   ejecución	   visados	   por	   los	  
Colegios	  de	  Arquitectos	  en	  el	  mes	  t-­‐24	  
b	  =	  Coeficiente	  corrector	  
En	  esta	  tesis	  trabajamos	  con	  los	  resultados	  totales	  para	  cada	  año	  analizado	  por	  lo	  que	  se	  
ha	   trabajado	  con	   los	   sumatorios	  de	   los	  datos	  para	   cada	   trimestre.	  Asimismo	  hemos	   tenido	  
que	  realizar	  nuestras	  propias	  estimaciones	  para	  los	  distintos	  años	  y	  niveles	  cuya	  metodología	  
será	  explicada	  en	  el	  apartado	  que	  corresponda.	  	  
	  
Estadística	  de	  la	  vivienda372.	  
Utiliza	  conjuntamente	  datos	  estadísticos	  y	  administrativos	  recogidos	  de	  forma	  mixta.	  El	  
objetivo	   general	   es	   la	   información	   de	   datos	   administrativos	   y	   físicos	   de	   las	   viviendas	   de	  
protección	  oficial.	  Las	  variables	  de	  estudio	  son	  las	  solicitudes	  de	  calificaciones	  provisionales	  y	  
definitivas	   de	   viviendas	   rehabilitadas	   y	   viviendas	   visadas	   por	   los	   Colegios	   Oficiales	   de	  
Arquitectos.	   Estas	   viviendas	   están	   clasificadas	   por	   viviendas	   iniciadas,	   terminadas	   y	  
rehabilitadas.	  	  
En	   cuanto	   a	   las	   viviendas	   protegidas	   de	   nueva	   construcción	   el	   MF	   entiende	   que	   las	  
viviendas	  de	  protección	  oficial	  o	  viviendas	  protegidas	  son	  las	  así	  calificadas	  o	  declaradas	  por	  
el	  órgano	  competente	  de	  cada	  CCAA	  y	  de	   las	  ciudades	  autónomas	  de	  Ceuta	  y	  Melilla.	  Estas	  
deben	  cumplir	  los	  requisitos	  establecidos	  en	  la	  normativa	  estatal	  o	  en	  la	  normativa	  específica	  
de	  las	  CCAA	  que	  regulan	  sus	  propios	  planes	  de	  vivienda.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
372	  Es	  realizada	  por	  el	  Ministerio	  de	  Fomento,	  la	  ejecuta	  el	  D.	  G.	  	  de	  Programación	  Económica	  y	  Presupuestos	  con	  
la	   participación	   de	   las	   consejerías	   y	   departamentos	   con	   competencia	   en	   vivienda	   y	   los	   Colegios	   Oficiales	   de	  
Arquitectos.	   Es	   una	   estadística	   propiamente	   dicha	   que	   se	   centra	   en	   el	   parque	   de	   viviendas	   y	   edificios	   a	   	   nivel	  
provincial.	  




La	  rehabilitación	  protegida	   se	  entiende	  por	  todas	  aquellas	  acciones	  constructivas	  o	  de	  
edificación	  que	  se	  realizan,	  de	  acuerdo	  con	  los	  requisitos	  de	  la	  normativa	  estatal	  que	  regula	  
las	  actuaciones	  de	  rehabilitación,	  para	  mejorar	  algunas	  de	  las	  condiciones	  de	  las	  viviendas	  o	  
edificios.	   Para	   nuestro	   análisis	   nos	   hemos	   centrado	   en	   las	   viviendas	   protegidas	   de	   nueva	  
construcción.	  
	  
Estadística	  de	  construcción	  de	  edificios373.	  	  
El	   objetivo	   es	   conocer	   la	   concesión	   de	   licencias	   de	   edificación	   y	   sus	   características	  
(nueva	  construcción,	  rehabilitación	  o	  demolición).	  Las	  variables	  de	  estudio	  son	   los	  edificios,	  
viviendas	  por	  edificios	  y	   superficie,	  por	   tipo	  de	   licencia	  concedida,	  características	  generales	  
de	   la	   obra,	   presupuesto	   material	   de	   ejecución,	   número	   y	   características	   de	   los	   edificios,	  
número	  y	  características	  de	   las	  viviendas.	   Las	  variables	  de	  clasificación	  son	  el	   tipo	  de	  obra,	  
tipología	  constructiva,	  número	  de	  plantas	  y	  número	  de	  habitaciones.	  	  
La	  estadística	  que	  nos	   interesa	  es	   la	  que	  hace	   referencia	   a	   las	  obras	  en	  edificación.	   El	  
objetivo	  es	  conocer	   la	  evolución	  de	  la	  actividad	  de	  la	  construcción	  y	  del	  parque	  de	  edificios	  
que	  se	  construyen	  en	  España,	  sean	  obras	  nuevas,	  ampliaciones	  o	  reformas.	  Las	  variables	  de	  
estudio	  son	  el	  tipo	  de	  obra	  según	  su	  destino	  y	  por	  tipo	  de	  promotor.	  También	  se	  analizan	  el	  
número	   de	   certificaciones	   fin	   de	   obra,	   número	   de	   viviendas	   y	   presupuestos	   de	   ejecución	  
material	  de	  los	  encargos	  de	  dirección	  de	  las	  obras	  nuevas,	  de	  las	  ampliaciones,	  de	  las	  obras	  
de	   reforma	   y/o	   rehabilitación	   por	   destino	   de	   obra	   y	   por	   clase	   de	   promotor,	   número	   de	  
edificios	   y	   número	   de	   viviendas	   terminadas	   por	   clase	   de	   promotor.	   Las	   variables	   de	  
clasificación	   son	   los	   visados	   de	   obra	   y	   las	   certificaciones	   de	   fin	   de	   obra374.	   En	   esta	  
investigación	  se	  ha	  utilizado	  los	  datos	  que	  hacen	  referencia	  a	  las	  viviendas	  de	  obra	  nueva	  en	  
relación	  a	  los	  visados	  de	  obra	  y	  a	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  obra.	  	  
	  
c)	  Otras	  fuentes	  de	  datos	  de	  interés.	  
Palacios	  (2008)	  destaca	  la	  Encuesta	  de	  Demanda	  de	  Vivienda	  y	  Alquileres,	  que	  junto	  con	  
la	   elaborada	   por	   el	   Barómetro	   de	  Opinión	   del	   CIS,	   se	   centran	   en	   la	   demanda	   de	   vivienda.	  
También	  las	  estadísticas	  trimestrales	  sobre	  precios	  del	  Ministerio	  de	  Vivienda	  (Estadística	  de	  
Precios)	   para	   vivienda	   libre	   y	   protegida	   y	   suelo	   por	   comunidades	   autónomas,	   provincias,	  
capitales	  y	  municipios	  con	  más	  de	  25.000	  habitantes.	  	  
El	  MF	  realiza	  la	  Encuesta	  Coyuntural	  de	  la	  Industria	  de	  la	  Construcción,	  la	  Estructura	  de	  
la	  Industria	  de	  la	  Construcción,	  además	  de	  los	  Índices	  de	  Producción	  de	  la	  Construcción	  y	  de	  
la	   licitación	   de	   obras	   públicas.	   Son	   importantes	   también	   los	   registros	   de	   transacciones	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
373	  Es	  realizada	  por	  el	  Ministerio	  de	  Fomento	  y	  ejecutada	  por	  la	  Delegación	  General	  de	  Programación	  Económica	  y	  
Presupuestos	   en	   colaboración	   con	   otros	   institutos	   de	   estadística.	   Es	   una	   estadística	   propiamente	   dicha	   con	  
resultados	  agregados	  en	  tablas	  sobre	  la	  construcción	  en	  general	  a	  un	  nivel	  de	  desagregación	  municipal	  obtenida	  
mediante	   enumeración	   completa	   de	   los	   datos	   administrativos	   originales.	   El	  MF	   lleva	   a	   cabo	   otras	   estadísticas	  
relacionadas	  con	  la	  construcción:	  Licitación	  oficial	  de	  construcción.	  Adjudicaciones	  de	  obra	  del	  Grupo	  de	  Fomento.	  
Obras	   en	   edificación	   (visados	   de	   dirección	   de	   obra	   de	   los	   Colegios	   de	   Arquitectos	   Técnicos).	   Construcción	   de	  
edificios	   (licencias	   municipales	   de	   obra).	   Índices	   de	   producción	   de	   la	   industria	   de	   la	   construcción	   (EIPCI).	  
Estructura	  de	  la	  industria	  de	  la	  construcción.	  	  Índice	  de	  costes	  del	  sector	  de	  la	  construcción.	  Índice	  de	  revisión	  de	  
precios	  de	  obras	  estatales.	  Indicadores	  económicos	  de	  la	  construcción.	  Licitación	  oficial	  en	  construcción.	  
374http://www.fomento.es/MFOM/LANG_CASTELLANO/ESTADISTICAS_Y_PUBLICACIONES/INFORMACION_ESTADI
STICA/Construccion/	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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inmobiliarias	   del	   Ministerio,	   o	   la	   Estadística	   Registral	   Inmobiliaria	   del	   Colegio	   de	  
Registradores	  de	  la	  Propiedad.	  
El	   INE	   también	   realiza	   la	   Encuesta	   de	   Población	   Activa,	   la	   Encuesta	   Continua	   de	  
Presupuestos	   Familiares	   o	   de	   la	   Encuesta	   de	   Condiciones	   de	   Vida.	   Asimismo	   el	   Catastro	  
Inmobiliario	  del	  Ministerio	  de	  Economía	  y	  Hacienda	  que	  recoge	  las	  principales	  características	  
catastrales	  de	   los	   inmuebles,	   tanto	  físicas	   (referencia,	  superficie,	  situación,	   linderos,	  año	  de	  
construcción	  o	  calidad	  de	  la	  edificación)	  como	  jurídicas	  (titular)	  y	  económicas	  (valor	  del	  suelo,	  
de	  la	  construcción	  y	  catastral),	  además	  de	  contar	  con	  cartografía	  digitalizada.	  
Las	  estadísticas	  del	  Banco	  de	  España	  sobre	  hipotecas	  o	  del	  Ministerio	  de	  Justicia	  sobre	  
desahucios	  son	  también	  útiles.	  	  	  
Según	   Cubero	   (2007)	   una	   de	   las	   mejores	   fuentes	   de	   información	   es	   la	   Encuesta	   de	  
Coyuntura	   Industrial	  de	   la	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Industria	  porque	  permite	  conocer	  
la	  opinión	  de	   las	  empresas	  del	   sector	  de	   la	   construcción	   sobre	   sus	  niveles	  de	  producción	  y	  
contratación	  y	  detallan	  datos	  sobre	  obre	  civil,	  construcciones	  industriales	  y	  otros	  servicios.	  El	  
hecho	  es	  que	  es	  información	  cualitativa	  y	  a	  la	  hora	  de	  hablar	  del	  número	  de	  viviendas	  que	  se	  
están	  construyendo	  en	  cada	  momento	  no	  existen	  datos	  cuantitativos	  fiables.	  	  
Otras	   estadísticas	   de	   entidades	   privadas	   también	   son	   interesante	   porque	   desarrollan	  
indicadores	  propios.	  Algunos	  ejemplos	  son;	  el	  Índice	  de	  Accesibilidad	  del	  BBVA375	  	  ,	  la	  serie	  de	  
precios	   de	   vivienda	   de	   segunda	   mano	   de	   “Idealista.com”,	   los	   indicadores	   de	   precios	   de	  
vivienda	  para	   la	  Comunidad	  de	  Madrid	  de	  “sg-­‐tasación”	  o	   los	   indicadores	  de	  coyuntura	  del	  
Observatorio	  Inmobiliario	  de	  Asprima	  entre	  otros	  ejemplos	  (Palacios	  García	  2008).	  
También	   existen	   fuentes	   de	   información	   internacionales	   sobre	   vivienda	   aunque	   no	   de	  
forma	  estandarizada.	  Según	  García	  Pérez	  (2004)	  son	  interesantes	  los	  datos	  del	  Programa	  de	  
indicadores	  de	  vivienda	  del	  Banco	  Mundial,	  el	  boletín	  de	  Estadísticas	  de	  vivienda	  y	  edificación	  
de	   la	   ONU,	   Estadística	   de	   vivienda	   en	   la	   Unión	   Europea	   y	   los	   datos	   de	   la	   Federación	  
hipotecarias	  europea.	  
Es	   importante	   también	   la	   información	   del	   Catastro	   para	   conocer	   la	   realidad	   territorial	  
pues	  permite	  conocer	  la	  riqueza	  urbano	  y	  el	  grado	  de	  propiedad	  urbana.	  Si	  bien	  esta	  fuente	  
de	  datos	  no	  se	  ha	  utilizado	  en	  este	  trabajo	  si	  queremos	  señalar	  aquí	  algunos	  trabajos	  que	  la	  
han	  utilizado	  principalmente	  en	  relación	  a	  cuestiones	  del	  territorio.	  Para	  conocer	  la	  realidad	  
territorial,	  el	  espacio	  urbano-­‐regional,	  es	  necesario	  detenerse	  en	  la	  riqueza	  catastral376.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
375	   Este	   indicador	   sintetiza	   en	   un	   cifra	   capacidad	   de	   compra	   de	   vivienda	   del	   hogar	   promedio	   en	   relación	   a	   su	  
capacidad	  de	  compra	  por	  metro	  cuadrado	  y	  al	  nivel	  de	  precios	  del	  mercado	  de	  la	  vivienda	  (Cubero	  Mayo	  2007).	  
376	   Las	   dos	   relaciones	   se	   pueden	   plantear	   a	   partir	   de	   los	   listados	   catastrales	   son:	   el	   grado	   de	   riqueza	   (valor	  
catastral	   en	   millones	   de	   euros	   /superficie	   en	   miles	   de	   metros	   cuadrados)	   y	   el	   grado	   de	   concentración	   de	   la	  
propiedad	   (valor	   catastral	   /número	  de	   titulares).	   Tomando	   como	   referencia	   2005,	   las	   comunidades	   autónomas	  
que	  se	  encuentran	  a	  la	  cabeza	  en	  el	  grado	  de	  riqueza	  urbana	  son:	  Madrid	  (0,25),	  Cataluña	  (0,17)	  y	  en	  tercer	  lugar,	  
Asturias	  y	  Baleares	   (0,14).	  En	  el	  grado	  de	  concentración	  de	   la	  propiedad	  urbana	  son:	  Madrid	  que	  se	  sitúa	  en	  el	  
primer	  lugar	  (0,11)	  seguida	  de	  tres	  comunidades	  autónomas,	  todas	  ellas	  con	  0,08	  como	  son	  Baleares,	  Canarias	  y	  
Cataluña.	  De	  esta	  forma	  podemos	  señalar	  que	  tres	  comunidades:	  Madrid,	  Cataluña	  y	  Baleares	  destacan	  tanto	  en	  
la	   riqueza	  urbana	  catastral	   como	  en	  el	   grado	  de	  concentración	  de	   la	  propiedad	   (Pillet	  Capdepón	  2008)	   .	   Si	  nos	  
centramos	  en	  el	  mayor	  grado	  de	  concentración	  de	  la	  propiedad	  urbana	  (valor	  catastral/titulares),	  es	  la	  provincia	  
de	  Madrid	  la	  que	  se	  encuentra	  a	  la	  cabeza,	  debido	  a	  la	  presencia	  de	  la	  capital	  y	  de	  cinco	  municipios	  (Pozuelo	  de	  
Alarcón,	  Alcobendas,	  Majadahonda,	   Las	  Rozas	  y	  San	  Sebastián	  de	   los	  Reyes).	  En	   rústica	  destaca	   la	  provincia	  de	  
Sevilla.	  Por	  el	  contrario	  las	  provincias	  con	  menor	  grado	  de	  concentración	  de	  la	  propiedad,	  tanto	  en	  urbana	  como	  
en	   rústica,	   son	  Ourense	   y	   Lugo.	  De	   esta	   forma,	   podríamos	   señalar	   que	   los	   dos	   ejemplos	  más	   distantes	   son	   las	  
provincias	  de	  Madrid	  y	  Ourense,	  la	  primera	  por	  coincidir	  el	  mayor	  grado	  de	  riqueza	  catastral	  y	  de	  concentración	  
de	  la	  propiedad,	  mientras	  que	  la	  situación	  inversa	  se	  da	  en	  Ourense.	  En	  esta	  zona	  de	  contacto	  se	  está	  llevando	  a	  




d)	  Estimaciones	  propias.	  
Hemos	  decidido	  presentar	  aquí	  las	  fórmulas	  de	  las	  estimaciones	  que	  hemos	  utilizado	  a	  la	  
hora	  de	   analizar	   la	   evolución	  del	   parque	   residencial	   español	   a	   lo	   largo	  de	   los	   últimos	   años	  
censales.	  
Tasa	  de	  Crecimiento	  Medio	  Anual.	  
Uno	   de	   los	   cálculos	   que	   hemos	   realizado	   con	   todas	   las	   variables	   para	   analizar	   la	  
evolución	   del	   parque	   residencial	   es	   la	   Tasa	   de	   Crecimiento	  Medio	  Anual	   (TCMA)	   que	  hace	  
referencia	  al	  aumento	  de	  cada	  variable	  por	  cada	  100	  unidades	  ya	  existentes.	  Por	  ejemplo	  en	  
relación	  a	   las	   viviendas	   sería	  el	  número	  de	   viviendas	  que	  aumenta	  el	   parque	  por	   cada	  100	  
viviendas	  existentes	  cada	  año.	  Con	  esta	  fórmula	  lo	  que	  conseguimos	  es	  estimar	  de	  forma	  más	  
afinada	   el	   crecimiento	   de	   cada	   variable	   en	   cada	   periodo.	   Las	   	   TCMA	   r	   se	   han	   calculado	   en	  
base	  a	  la	  siguiente	  función	  y	  se	  han	  expresado	  en	  tanto	  por	  ciento.	  
	     𝑟   =    !!!!! −     1	  	  
Siendo:	  	  
r	  	  =	  Tasa	  de	  crecimiento	  medio	  anual.	  	  𝑋!=	  a	  número	  de	  la	  variable	  a	  analizar	  al	  final	  del	  periodo.	  𝑋!=	  número	  de	  la	  variable	  a	  analizar	  al	  principio	  del	  periodo.	  	  
	  
Tasa	  Bruta.	  
Otro	  de	   los	   cálculos	  que	  hemos	   realizado	  con	  cada	  variable	  analizada	  es	   la	  Tasa	  Bruta	  
(TB).	   Este	   cálculo	   nos	   permite	   relacionar	   la	   evolución	   de	   cada	   variable	   analizada	   con	   la	  
población	  existente	  en	  cada	  momento	  analizado.	  De	  esta	  forma	  podemos	  comprobar	  cómo	  
va	   cambiando	   la	   correlación	   entre	   la	   evolución	   de	   la	   población	   y	   del	   sistema	   residencial	   a	  
través	   de	   diferentes	   variables	   por	   cada	   1000	   habitantes.	   La	   TB	   se	   calcula	   de	   la	   siguiente	  
forma:	   𝑇𝐵𝑋! = 𝑋!𝑃! ∗ 1000	  
Siendo:	  𝑇𝐵𝑋!=	  tasa	  bruta	  de	  la	  variable	  x	  a	  analizar	  en	  el	  año	  t.	  𝑋!=	  valor	  de	  la	  variable	  x	  en	  el	  año	  t.	  𝑃!=	  población	  en	  el	  año	  t.	  	  
Proporción	  
Finalmente	  también	  analizaremos	  la	  proporción	  de	  cada	  variable	  analizada	  en	  cada	  año	  
analizado.	  Por	  ejemplo	  la	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  y	  no	  principales	  y	  las	  viviendas	  
en	  propiedad	  y	  en	  alquiler	  con	  la	  siguiente	  fórmula	  expresada	  porcentajes:	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
cabo	   la	   consolidación	   de	   un	   espacio	   residencial	   y	   la	   presencia	   de	   nuevas	   empresas	   vinculadas	   a	   la	   expansión	  
metropolitana	   que	   buscaban	   suelo	   calificado	   como	  urbano,	   a	   precio	  más	   bajo	   que	   en	   la	   comunidad	  madrileña	  	  
(Pozo,	  Rodríguez	  2006:	  279).	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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   𝑃𝑛! = 𝑋!𝑛! ∗ 100	  
	   Siendo:	  
	   	  	  	  	  	  	  	  	  𝑃𝑛!=	  proporción	  de	  n	  en	  relación	  a	  X	  en	  el	  año	  analizado	  t.	  𝑋!=	  total	  X	  en	  el	  año	  t.	  𝑛!=	  total	  de	  n	  en	  el	  año	  t.	  
	  
La	  estimación	  de	  los	  datos	  municipales.	  
Como	   ya	   hemos	   mencionado	   no	   contamos	   con	   los	   datos	   para	   todas	   las	   variables	  
analizadas	  a	  nivel	  municipal,	  principalmente	  en	  2011.	  La	  solución	  por	  la	  que	  hemos	  optado	  es	  
estimarlos	   en	   relación	   a	   la	   población.	   Uno	   de	   los	   datos	   existentes	   para	   todos	   los	   años	  
analizados	  a	  nivel	  municipal	  es	  la	  población.	  Hemos	  estimado	  el	  porcentaje	  que	  representa	  la	  
población	  de	  cada	  municipio	  en	  su	  provincia	  de	  forma	  que	  aplicamos	  este	  cálculo	  al	  resto	  de	  
las	  variables	  analizadas.	  Por	  ejemplo,	  si	  un	  municipio	  representa	  el	  10%	  de	  la	  población	  total	  
de	   la	   provincia	   a	   la	   que	   pertenece	   y	   queremos	   estimar	   el	   número	   de	   viviendas	   protegidas	  
que	   le	   corresponderían	   teniendo	   únicamente	   el	   valor	   de	   las	   viviendas	   protegidas	   de	   la	  
provincia;	  entendemos	  que	  este	  municipio	  tiene	  el	  10%	  del	  total	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  
de	  la	  provincia.	  	  
Entendemos	  que	  esta	  estimación	  puede	  sobreestimar	  o	  subestimar	  los	  datos	  reales,	  sin	  
embargo	   hemos	   considerado	   que	   es	   la	   mejor	   forma	   de	   poder	   conocer	   las	   tendencias	   del	  
sistema	  residencial	  a	  nivel	  municipal	  al	  no	  contar	  con	  los	  datos	  reales.	  	  Conseguimos	  de	  esta	  
forma	  una	  aproximación	  a	  la	  realidad	  lo	  más	  fiable	  posible.	  
VI.2.	  El	  nivel	  territorial.	  	  
	  
Una	  de	  las	  principales	  dimensiones	  que	  hemos	  tenido	  en	  cuenta	  en	  esta	  investigación	  es	  
la	   territorial,	   desde	   el	   nivel	   nacional	   al	   local377.	   Rodrigues-­‐Silveira	   (2012)	   dice	   que	   existen	  
críticas	  sobre	  el	  análisis	  a	  nivel	  nacional	  pero	  éstas	  no	  niegan	  el	  valor	  de	  los	  fenómenos	  a	  este	  
nivel.	   Sin	   embargo	   subrayan	   la	   necesidad	   de	   reflexionar	   críticamente	   sobre	   la	   naturaleza	  
históricamente	   determinada	   de	   la	   asociación	   entre	   Estado	   y	   geografía378.	   	   Los	   procesos	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
377	   Las	   entidades	   territoriales	   pueden	   clasificarse	   en	   tres	   grupos:	   1)	   Las	   político-­‐administrativas:	   expresamente	  
creadas	   por	   los	   gobiernos	   para	   la	   gestión	   de	   la	   común.	   2)	   Las	   socioeconómicas	   3)	   Las	   urbanísticas	   (García	  
Docampo	  2014).	  En	  esta	  investigación	  hemos	  trabajado	  con	  las	  endidades	  político-­‐administrativas	  porque	  son	  las	  
que	  configuran	  las	  bases	  de	  datos,	  si	  bien	  es	  cierto	  que	  podría	  ser	  muy	  enriquecedor	  trabajao	  con	  otras	  entidades	  
territoriales.	  	  
378	   Asumir	   el	   Estado-­‐nación	   como	   una	   unidad	   de	   análisis	   dada	   o	   natural	   oscurece	   una	   serie	   de	   recientes	  
transformaciones	  en	   las	   relaciones	  entre	  política	  y	  espacio,	   reduciendo	   la	   calidad	  de	   la	   investigación	   social.	   Las	  
sociedades	  trabajan	  con	  criterios	  espaciales	  a	  la	  hora	  de	  organizar	  el	  poder,	  pero	  lo	  hacen	  de	  modo	  distinto	  según	  
las	   condiciones	   culturales	   e	   históricas	   en	   que	   se	   encuentran	   inmersas	   (Rodrigues-­‐Silveira	   2012;	   16).	   Existe	  
heterogeneidad	  subnacional	  de	  los	  fenómenos	  sociales	  y	  políticos.	  No	  existe	  un	  solo	  territorio,	  sino	  territorios	  o	  
territorialidades	  en	  los	  que	  agentes	  o	  procesos	  compiten	  entre	  sí	  por	  el	  control	  o	  hegemonía	  sobre	  la	  organización	  
del	  espacio.	  Cada	  actor	  social	  establece	  de	  modo	  más	  o	  menos	  consciente	  un	  área	  de	  acción	  y	   la	  relación	  entre	  
todos	  en	  el	  tiempo	  constituye	  la	  base	  por	  la	  cual	  se	  caracteriza	  un	  cierto	  territorio	  y	  si	  dinámica	  de	  transformación	  
(Rodrigues-­‐Silveira	  2012;	  17).	  




descentralización,	   regionalización	   o	   internacionalización	   hablan	   de	   transformaciones	  
significativas	  en	  el	  modo	  en	  el	  que	  los	  actores	  políticos	  y	  sociales	  perciben	  el	  espacio	  y	  cómo	  
actúan	   sobre	  éste,	   lo	  que	  afecta	   también	  a	   la	   cuestión	   residencial.	   El	   territorio	  nacional	   es	  
importante	   pero	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   otros	   niveles.	   Por	   esta	   razón	   hemos	   tenido	   en	  
cuenta	   la	   comparación	   de	   España	   con	   el	   contexto	   internacional,	   pero	   los	  más	   novedoso	   e	  
importante	  de	  este	  trabajo	  es	  el	  tratamiento	  que	  realizamos	  de	  los	  datos	  a	  nivel	  municipal379.	  	  
Todas	   las	   estimaciones	   que	   hemos	   realizado	   se	   presentarán	   a	   diferentes	   niveles	  
territoriales,	  empezando	  por	  el	  nivel	  estatal	  en	  comparación	  con	  otros	  países	  europeos	  para	  
contextualizar	  y	  comparar	  los	  datos.	  Seguidamente	  se	  realizará	  un	  análisis	  descriptivo	  a	  nivel	  
de	   cada	   comunidad	   autónoma	   y	   por	   provincia.	   Finalmente	   se	   ha	   elaborado	   una	  
categorización	   de	   los	   hábitats	   municipales	   del	   estado	   cuya	   elaboración	   será	   explicada	   a	  
continuación.	  Consideramos	  que	  el	  análisis	  a	  este	  nivel	  aporta	  una	  visión	  mucho	  más	  afinada	  
y	  completa	  de	  la	  situación	  residencial	  en	  España	  y	  de	  su	  evolución	  aunque	  en	  muchos	  casos	  
sea	   a	   través	   de	   datos	   estimados.	   Es	   una	   de	   las	   aportaciones	   más	   significativas	   de	   este	  
trabajo.	  	  
De	  nuevo	  debemos	  resaltar	   la	  complejidad	  de	  trabajar	  con	  diferentes	  bases	  de	  datos	  a	  
distintos	  niveles	  territoriales	  para	  varios	  periodos	  temporales,	  principalmente	  en	  el	  caso	  del	  
nivel	  municipal.	  La	  recogida	  de	   los	  datos	  varía	  con	  el	   tiempo	  y	   la	  definición	  de	   las	  variables	  
que	   utilizan	   va	   cambiando	   con	   las	   diferentes	   necesidades	   estadísticas.	   Asimismo	   debemos	  
mencionar	  el	  hecho	  de	  que	  a	  nivel	  municipal	  se	  produce	  un	  cambio	  en	  cada	  censo	  utilizado	  
pues	  hay	  municipios	  que	  desaparecen	  y	  otros	  que	  se	  crean,	  por	  lo	  que	  hay	  que	  construir	  una	  
base	  de	  datos	  que	  conjugue	  y	  tenga	  en	  cuenta	  estos	  cambios	  territoriales.	  	  
Otra	  cuestión	  que	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  es	  que	  a	  nivel	  municipal	  muchos	  datos	  con	  
los	  que	  trabajamos	  no	  existen,	  bien	  porque	  no	  se	  han	  recogido	  en	  su	  momento	  o	  bien	  por	  
cuestiones	  de	  secreto	  estadístico.	  En	  cada	  momento	  será	  explicado	  el	  sistema	  de	  estimación	  
oportuno.	   Este	   hecho	   ha	   complicado	   la	   elaboración	   del	   análisis	   pues	   para	   muchas	   de	   las	  
variables	   hemos	   tenido	   que	   estimar	   los	   valores.	   Esta	   cuestión	   hace	   que	   este	   trabajo	   deba	  
considerarse	   con	   precaución	   pero	   al	   mismo	   tiempo	   implica	   un	   avance	   significativo	   en	   el	  
conocimiento	  del	  sistema	  residencial	  español	  y	  la	  apertura	  de	  nuevas	  líneas	  de	  investigación	  
que	  deberán	   ser	   tenidas	  en	  cuenta	  en	  un	   futuro	  para	   la	  elaboración	  de	   las	  estadísticas	  del	  
estado.	  
	  
	  “Incidir	  en	  una	  cuestión	  tan	  básica	  como	  poco	  tenida	  en	  cuenta:	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  es	  un	  
mercado	  local	  y	  tal	  ha	  de	  ser	  por	  tanto	  el	  ámbito	  territorial	  de	  su	  análisis	  (…)	  Por	  muy	  importante	  que	  
sea	  el	  papel	  macroeconómico	  del	  sector	  inmobiliario	  (…)	  no	  hay	  que	  olvidar	  que	  la	  vivienda	  es	  la	  unidad	  
de	  análisis	  del	  espacio	   residencial,	   configurados	  de	   las	  estructuras	  urbanas	   territoriales.	  Los	  aspectos	  
territoriales	   tienen	   una	   gran	   relevancia	   en	   las	   interacciones	   entre	   la	   dinámica	   demográfica	   y	   la	  
vivienda”	  (Vinuesa	  Angulo	  2005:	  154).	  
	  
Entendemos	   como	  Dalda	   y	  et	  al.	   señalan	   (2005)	  que	   la	   categorización	  en	   intervalos	  es	  
importante	   para	   analizar	   la	   evolución	  de	   los	   hechos	   objeto	   de	   estudio.	   La	   clasificación	  que	  
utilizamos	  ha	  sido	  la	  realizada	  por	  García	  Docampo	  (2013).	  Tomando	  como	  base	  el	  Atlas	  de	  la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
379	  Los	  instrumentos	  y	  métodos	  para	  la	  representación	  espacial	  de	  datos	  sociales	  que	  hemos	  seleccionado	  son	  los	  
SIG	  que	  administran	   la	   información	  espacial,	   	   con	  el	   objetivo	  de	   analizar	   patrones	   geográficos	  o	   representar	   la	  
distribución	  espacial	  de	  alguna	  característica	  social.	  El	  ArcGIS	  es	  el	   formato	  más	  difundido	  y	  el	  que	  aquí	  hemos	  
utilizado.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Vivienda	   del	   2007	   y	   redefiniendo	   de	   forma	   más	   estricta	   los	   municipios	   se	   establece	   una	  
clasificación	  de	  cuatro	  tipos	  de	  hábitats:	  ciudades,	  periferias,	  pequeño	  urbanos	  y	  rurales380.	  	  
Se	   redefine	   los	   municipios	   considerados	   como	   Ciudad	   de	   forma	   más	   estricta.	  	  
Denominamos	  Periferia381	  a	   los	  municipios	  que	  el	  Atlas	  de	   la	  Vivienda	  2007	  consideró	  Área	  
Urbana.	   Los	   denominados	   por	   el	   Atlas	   como	   Pequeña	   Área	   Urbana,	   no	   periféricos	   a	   una	  
ciudad,	  los	  definimos	  como	  Urbano	  Menor	  	  incluyendo	  los	  municipios	  no	  periféricos	  con	  	  más	  
de	  10.000	  habitantes	  en	  2010.	  Los	  municipios	  rurales	  se	  han	  clasificado	  en	  tres	  grupos:	  rural	  
manualizado,	  rural	  agrario	  y	  rural	  desactivado.	  La	  inclusión	  en	  una	  u	  otra	  categoría	  se	  realiza	  
considerando	  el	  valor	  de	  los	  crecimientos	  de	  los	  stocks	  (García	  Docampo	  2013).	  
En	   cuanto	   a	   la	   categorización	   de	   los	   municipios	   rurales	   se	   ha	   basado	   en	   criterios	  
estructurales	  y	  socioprofesionales	  con	  el	  método	   ‘condiciones	  axiomáticas	  de	   inclusión’	  que	  
implica	   definir	   unos	   parámetros	   y	   condiciones	   que	   cada	  municipio	   debe	   tener	   para	   formar	  
parte	   de	   una	   categoría.	   El	   rural	   manualizado	   tiene	   una	   estructura	   laboral	   de	   carácter	  
proletario,	   el	   agrario	   una	   significativa	   presencia	   de	   efectivos	   agrarios	   y	   el	   desactivado	   se	  
caracteriza	  por	  un	  elevado	  peso	  de	  los	  inactivos,	  personas	  de	  avanzada	  edad	  y	  jubilados.	  
Debemos	   tener	   en	   cuenta	   que	   la	   heterogeneidad	   de	   las	   evolución	   de	   la	   vivienda	   va	  
aumentando	  a	  medida	  que	  va	  aumentado	  la	  desagregación	  territorial	  con	  la	  que	  trabajamos.	  
Trabajar	  con	  unidades	  	  territoriales	  como	  los	  municipios	  supone	  que	  se	  puede	  perder	  algo	  de	  
información.	   En	   el	   caso	   del	   censo	   de	   2011	   esta	   cuestión	   toma	   más	   importancia	   por	   la	  
metodología	  utilizada	  en	  el	  censo	  de	  población	  y	  vivienda.	  Como	  veremos	  no	  se	  dispone	  de	  
información	  sobre	   la	  clase	  de	  viviendas	  para	  municipios	  menores	  de	  2.000	  habitantes	  ni	  de	  
las	  características	  para	  los	  menores	  de	  1.000	  habitantes	  aun	  representando	  éstos	  el	  60%	  de	  
los	  municipios	  totales	  de	  España	  (Goerlich	  Gisbert	  2014).	  	  	  	  	  	  	  	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
380	  Existe	  una	  cierta	  inconsistencia	  y	  sesgos	  de	  los	  análisis	  a	  escala	  nacional,	  por	  lo	  que	  hay	  necesidad	  del	  análisis	  a	  
escala	   local.	   Lo	   provinciales	   aunque	   relevantes	   no	   son	   suficientes	   para	   medir	   los	   flujos	   de	   creación,	  
transformación	  y	  desaparición	  de	   los	  hogares.	  Los	  cambios	  de	  conceptualización	  sobre	   la	  persona	  de	  referencia	  
no	  permiten	  conocer	  con	  detalle	  la	  desagregación	  espacial	  necesaria	  (Vinuesa	  Angulo	  2005).	  	  
381	  En	  España	  son	  pocas	  las	  iniciativas	  estadísticas	  que	  permiten	  distinguir	  la	  periferia	  de	  oros	  hábitats,	  delimitar	  
el	  alcance	  funcional	  y	  demográfico	  de	  la	  ciudad	  real	  sobre	  su	  directa	  área	  de	  influencia	  periférica	  (Otero	  Enríquez	  
2014)	  .	  




Cuadro	  10.	  Criterios	  de	  categorización	  de	  todos	  los	  municipios.	  	  
Hábitat	   Criterios	  de	  inclusión	  
Ciudades	  
Se	  consideran	  ciudades	  todo	  municipio	  que	  cumpla	  los	  siguientes	  criterio:	  
.	  En	  año	  1910	  tuviese	  una	  población	  total	  de	  15.000	  habitantes	  o	  más.	  
.	  En	  año	  1930	  tuviese	  una	  población	  total	  de	  30.000	  habitantes	  o	  más.	  
.	  En	  año	  1981	  tuviese	  una	  población	  total	  de	  30.000	  habitantes	  o	  más.	  
.	  En	  año	  2001	  tuviese	  una	  población	  total	  de	  35.000	  habitantes	  o	  más.	  
Se	  consideran	  ciudades	  todos	  aquellos	  municipios	  que	  sean	  capitales	  de	  provincia	  aunque	  no	  
cumplan	  los	  criterios	  indicados.	  	  
Periferias	  
Se	  consideran	  periferias	  aquellos	  municipios	  que	  aparezcan	  incluidos	  como	  parte	  de	  una	  Gran	  
Área	   Urbana	   en	   el	   Atlas	   de	   la	   Vivienda	   de	   2007.	   Es	   este	   caso	   las	   grandes	   áreas	   urbanas	   se	  
caracterizan	  por	  contar	  con	  al	  menos	  un	  municipio	  de	   	  50.000	  o	  más	  habitantes	  y	  el	   resto	  de	  
municipios	  a	  incluir	  dentro	  de	  las	  grandes	  áreas	  urbanas	  han	  de	  tener	  1.000	  o	  más	  habitantes.	  
Urbano	  
menor	  
El	   Urbano	   Menor,	   o	   también	   denominados	   Pequeños	   Urbanos,	   quedan	   clasificados	   por	   dos	  
criterios:	  
1. Si	  tienen	  10.000	  habitantes	  o	  más	  en	  el	  año	  2001	  
2. Si	  aparecen	  clasificados	  como	  Municipios	  de	  Pequeña	  Área	  Urbana	  en	  el	  Atlas	  de	   la	  
vivienda	  2006.	  
Rural	  
Resto	  de	  los	  municipios,	  no	  incluidos	  en	  ninguna	  de	  las	  categorías	  anteriores,	  se	  subdividen	  en	  
tres	  subgrupos:	  manualizado,	  agrario	  y	  desactivado.	  Los	  criterios	  para	  clasificar	  en	  cada	  uno	  de	  
los	  municipios	  rurales	  en	  uno	  de	  estos	  subgrupos	  dependen	  de	  su	  estructura	  social	  y	  laboral.	  Se	  
ha	  seguido	  un	  sistema	  de	  clasificación	  automática	  según	  perfiles.	  	  
Fuente:	  García	  Docampo	  2013.	  
	  
Cuadro	  11.	  Criterios	  de	  categorización	  de	  los	  municipios	  rurales.	  
Hábitat	  rural	   Criterios	  de	  inclusión	  
	   Norma	  general:	  
.	   Todos	   los	   municipios	   considerados	   deben	   cumplir	   el	   requisito	   de	   no	   pertenecer	   a	  
ninguna	  de	  las	  categorías	  urbanas	  ya	  expuestas.	  




Municipios	  que	  satisfagan	  alguna	  de	  las	  tres	  condiciones	  siguientes:	  
.	  Igual	  o	  más	  de	  30%	  de	  los	  ocupados	  en	  trabajos	  manuales	  o	  administrativos.	  
.	  Porcentaje	  de	  ocupados	  igual	  o	  mayor	  al	  50%.	  
.	  Ocupados	  manuales	  o	  administrativos	  más	  parados	  en	  proporción	  superior	  al	  40%.	  
Rural	  Agrario	   .	  Municipios	  con	  más	  del	  14%	  de	  su	  población	  ocupada	  en	  la	  agricultura.	  .	  Los	  municipios	  clasificados	  en	  esta	  categoría	  y	  otras,	  prevalecerán	  en	  ella.	  
Rural	  
Desactivado	  
Municipios	  que	  satisfagan	  al	  menos	  una	  de	  las	  siguientes	  condiciones:	  
.	  Municipios	  de	  menos	  de	  400	  habitantes.	  
.	  Porcentaje	  de	  población	  mayor	  o	  igual	  a	  65	  años	  igual	  o	  superior	  al	  50%.	  
.	  Porcentaje	  de	  población	  ocupada	  inferior	  al	  30%.	  
.	  Porcentaje	  de	  inactivos	  respecto	  a	  la	  población	  total,	  igual	  o	  superior	  al	  60%	  
	   Prevalencias	  en	  caso	  de	  conflictos	  y	  asignación	  de	  no	  incluidos.	  
.	  Cuando	  un	  municipio	  aparezca	  en	  dos	  o	  más	  ‘rurales’	  se	  establece	  el	  siguiente	  orden	  de	  
prevalencia:	  en	  primer	  lugar	  prevalecen	  los	  agrarios,	  en	  segundo	  los	  manualizados	  y	  en	  tercero	  
los	  desactivados.	  
.	   En	  casos	  en	   los	  que	  un	  municipio	  queda	  sin	   incluirse	  en	  ninguno	  de	   los	   rurales,	   se	   le	  
asignó	  por	  proximidad	  a	  los	  centroides	  con	  una	  técnica	  de	  análisis	  discriminante.	  
.	   Un	   pequeño	   número	   de	   municipios,	   11,	   quedó	   	   fuera	   del	   sistema	   de	   clasificación	  
(normalmente	  por	  carecer	  de	  información	  debido	  a	  su	  reciente	  creación).	  












El	  conocimiento	  del	  parque	  de	  vivienda	  es	  el	  primer	  paso	  para	  analizar	  el	  funcionamiento	  
del	  sistema	  residencial.	  Este	  estudio	  debe	  ser	  completado	  con	  el	  análisis	  de	  la	  evolución	  de	  la	  
construcción	   y	   de	   las	   necesidades	   de	   la	   población.	   El	   análisis	   de	   estos	   tres	   elementos	   es	  
fundamentales	   para	   establecer	   una	   visión	   global	   de	   la	   situación,	   reconocer	   los	   errores	  
existentes	  y	  buscar	  alternativas	  al	  sistema	  existente.	  
Este	  capítulo	  está	   	  dividido	  en	  el	  análisis	  de	  diferentes	  variables	  que	  hemos	  considerado	  
esenciales	  para	  conocer	  la	  evolución	  del	  parque	  residencial.	  Evolución	  de	  la	  clase	  de	  vivienda:	  
principales,	   no	   principales.	   Evolución	   de	   la	   tipología:	   libre	   y	   protegida.	   Evolución	   	   de	   la	  
tenencia:	   compra	   y	   alquiler.	   Las	   variables	   analizadas	   son	   contextualizadas	   primero	   en	   el	  
ámbito	  europeo,	  después	  se	  describe	  la	  situación	  por	  comunidades	  y	  provincias	  para	  finalizar	  
con	   el	   ámbito	   más	   concreto,	   el	   hábitat	   municipal.	   El	   tratamiento	   de	   los	   datos	   a	   nivel	  
comunidad	  y	  provincia	  sirven	  para	  establecer	  una	  descripción	  inicial	  y	  conocer	  el	  contexto	  más	  
global	  por	  eso	  hemos	  decido	  incluirlo.	  
Los	  más	  relevante	  e	  innovador	  de	  este	  trabajo	  es	  el	  análisis	  de	  los	  datos	  municipales	  pues	  
los	  otros	  niveles	   territoriales	  pueden	  esconder	  modelos	  y	   tendencias	   relevantes	  a	   la	  hora	  de	  
comprender	  con	  mallor	  profundidad	  el	  sistema	  residencial.	  El	  conocimiento	  de	  las	  tendencias	  
residenciales	   a	   nivel	   municipal	   puede	   ser	   esclarecedor	   sobre	   ciertos	   procesos	   que	   es	  
imprescindible	   conocer	  para	  elaborar	  políticas	  más	  efectivas.	  Aunque	  entendemos	  que	  debe	  
existir	  un	  marco	  legal	  y	  legislativo	  general	  que	  regule	  el	  parque	  residencial,	  su	  aplicación	  final	  
se	   realiza	   a	   nivel	   municipal.	   En	   este	   sentido	   hay	   que	   reconocer	   los	   diferentes	   modelos	  
existentes	   para	   poder	   aplicar	   las	   normas	   de	   forma	   más	   concreta	   aplicando	   las	   medidas	  
necesarias	  para	  cada	  caso.	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5.2	  Evolución	  de	  la	  clase	  de	  vivienda:	  principales	  y	  no	  principales.	  
Como	   podemos	   observar	   en	   la	   Tabla	   1	   España	   es	   el	   país	   con	   una	  mayor	   tasa	   bruta	   de	  
viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  seguida	  de	  Francia	  y	  Finlandia	  y	  muy	  por	  encima	  de	  la	  media	  
de	  la	  Unión	  Europea382.	  Según	  Trilla	  (2001)	  los	  parques	  europeos	  se	  pueden	  dividir	  entre	  el	  sur	  
y	   el	   norte	   en	   cuanto	   a	   su	   utilización.	   Los	   países	   del	   norte	   tienen	  una	   tendencia	  mayor	   a	   las	  
segundas	   residencias	   y	   mayor	   presencia	   de	   viviendas	   desocupadas	   que	   el	   norte.	   Para	  
comprobar	  esta	  teoría	  presentamos	  a	  continuación	  la	  comparación	  con	  los	  datos	  europeos	  en	  
la	  relación	  de	  las	  viviendas	  principales,	  secundarias	  y	  vacías.	  
	  
Tabla	  1.	  Tasa	  Bruta	  de	  viviendas	  en	  la	  Unión	  Europea.	  	  
	   Parque	  de	  viviendas	  
(millones)	  
Viviendas	  por	  100	  
habitantes	  
España*	   20,6	   50,56	  
Francia	   29	   49,4	  
Italia	   25	   43,4	  
Portugal	   4,6	   46,5	  
Grecia	   4,5	   42,9	  
Austria	   3,8	   46,5	  
Bélgica	   4,6	   54,5	  
Finlandia	   2,5	   48,3	  
Suecia	   4,3	   48,3	  
Dinamarca	   2,5	   47	  
Irlanda	   1,3	   34,5	  
Luxemburgo	   0,2	   39,1	  
Holanda	   6,6	   41,6	  
Reino	  Unido	   24,6	   41,1	  
Alemania	   37,1	   45,2	  
UE	   170	   45,2	  
Fuente:	  Euroconstructu,	  The	  prospectiva	  construction	  in	  Europe	  (2001).	  *Datos	  para	  España	  elaboración	  propia.	  
	  
Los	  datos	  en	  cuento	  a	  la	  tipología	  de	  vivienda	  indican	  efectivamente	  una	  diferencia	  entre	  
los	  países	  del	  norte	  y	  del	  sur	  de	  Europa	  en	  relación	  a	   la	  vivienda	  principal	  y	  no	  principal.	  Los	  
países	   con	   mayor	   proporción	   de	   vivienda	   secundaria	   son	   en	   este	   orden:	   Grecia,	   España,	  
Portugal	   e	   Italia	   muy	   por	   encima	   de	   los	   países	   del	   norte	   como	   Holanda,	   Alemania	   o	   Reino	  
Unido.	  En	  cuanto	  a	  las	  viviendas	  vacías	  también	  podemos	  observar	  las	  mismas	  diferencias	  con	  
un	  orden	  similar	  al	  de	   las	  viviendas	   secundarias	   siendo	  España	  en	  este	  caso	  el	  país	  que	  más	  
porcentaje	  de	  viviendas	  vacías	  presenta	  para	  el	  año	  1991.	  	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
382	   Según	   Trilla	   (2001)	   si	   vamos	   un	   paso	   más	   allá	   y	   comparamos	   el	   parque	   residencial	   con	   la	   evolución	   de	   los	  
hogares	  podemos	  distinguir	  dos	  grupos	  de	  países.	  Por	  una	  parte	  Holanda,	  Reino	  Unido	  y	  Alemania	  que	  no	  disponen	  
de	  parque	  suficiente	  y	  por	  otra	  parte	  países	   como	  España,	   	  Portugal	  Francia	  e	   Italia	   con	  diferencias	  muy	  amplias	  
entre	  viviendas	  y	  hogares.	  España	  destaca	  con	  una	  diferencia	  del	  32%	  mientras	  que	  los	  otros	  países	  se	  encuentran	  
entre	  el	  15%	  	  de	  Francia	  y	  el	  27%	  de	  Portugal.	  	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Tabla	  2.	  Relación	  de	  viviendas	  principales,	  secundarias	  y	  vacías	  1991.	  
	  	   Principales	   Secundarias	   %	   Vacías	   %	  
España	   17.206.363	   2.994.348	   17,40	   2.475.639	   14,39	  
France	   25.751.908	   2.809.444	   10,91	   1.893.808	   7,35	  
Italia	   25.028.522	   3.487.919	   13,94	   1.804.690	   7,21	  
Portugal	   4.153.148	   659.069	   15,87	   440.159	   10,60	  
Grecia	   4.651.902	   1.566.208	   33,67	   620	   0,01	  
Austria	   3.393.271	   287.489	   8,47	   155.907	   4,59	  
Finlandia	   2.209.556	   26.800	   1,21	   152.104	   6,88	  
Suecia	   3.989.565	   53.135	   1,33	   17.062	   0,43	  
Dinamarca	   2.374.970	   	   0,00	   123.858	   5,22	  
Luxemburgo	   141.430	   2.050	   1,45	   6.383	   4,51	  
Holanda	   6.052.000	   13.000	   0,21	   135.000	   2,23	  
Reino	  Unido	   23.528.588	   279.494	   1,19	   1.066.508	   4,53	  
Alemania	  	   26.279.522	   225.690	   0,86	   467.258	   1,78	  
Fuente:	  Euroestat,	  Housing	  units	  by	  type	  1991.	  
	  
En	  la	  Gráfica	  1	  y	  en	  la	  Tabla	  3	  	  podemos	  observar	  la	  evolución	  de	  cada	  clase	  de	  vivienda	  en	  
España	   para	   los	   diferentes	   años	   censales	   analizados,	   1981,	   1991,	   2001	   y	   2011.	   Destaca	   el	  
aumento	  de	   la	   diferencia	   entre	   las	   viviendas	   totales	   y	   las	   principales.	  Mientras	  que	  en	  1981	  
esta	  diferencia	  era	  mínima,	  lo	  que	  supone	  que	  casi	  todas	  las	  viviendas	  recogidas	  en	  los	  censos	  
eran	   viviendas	   principales,	   en	   el	   resto	   de	   los	   censos	   esta	   diferencia	   ha	   ido	   aumentando	  
progresivamente383.	  	  
	  
Gráfica	  1.	  Comparación	  de	  la	  clase	  de	  vivienda.	  España.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
La	   TCMA	  más	  elevada	  en	   relación	  a	   las	   viviendas	   totales	   se	  produce	  entre	  1981	   y	  1991	  
siendo	  ésta	  de	  3,35.	  En	  el	  periodo	  siguiente	  analizado	  se	  reduce	  significativamente	  hasta	  1,88	  
volviendo	  a	  aumentar	  entre	  2001	  y	  2011	  hasta	  2,01.	  La	  construcción	  de	  viviendas	  en	  el	  primer	  
periodo	  responde	  a	  la	  creación	  de	  una	  burbuja	  especulativa	  entre	  1986	  y	  1992	  que	  tuvo	  lugar	  
con	  la	  entrada	  de	  empresas	  extranjeras,	  el	  aumento	  de	  precios	  y	  la	  mejora	  de	  las	  condiciones	  
de	   financiación	   favoreciendo	  el	  aumento	  de	   la	   	  construcción	  con	  más	  vivienda	  por	  habitante	  
que	   en	   toda	   Europa	   (Naredo	   Pérez,	   Montiel	   Márquez	   2011).	   Esta	   situación	   deriva	   de	   una	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
383	  Además	   también	  veremos	  cuál	  ha	   sido	   su	  evolución	  en	   relación	  a	   la	   tasa	  de	  paro	  y	   los	   tipos	  de	   interés	  y	  a	   la	  
evolución	  de	  las	  viviendas	  vacías	  La	  oferta	  de	  la	  vivienda	  principal	  familiar	  y	  la	  no	  principal,	  la	  de	  segunda	  residencia	  
principalmente,	  funcionan	  por	  factores	  muy	  diferentes	  (Cubero	  2007),	  de	  tal	  forma	  que	  se	  puede	  decir	  que	  desde	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mejora	   de	   la	   economía	   en	   la	   que	   se	   multiplica	   el	   valor	   de	   la	   vivienda	   y	   el	   patrimonio	  
inmobiliario	  acentuando	  las	  diferencias	  entre	  los	  propietarios	  y	  no	  propietarios	  (Naredo	  Pérez	  
1996).	   Sin	   embargo	   los	   datos	   de	   vivienda	   contrastan	   con	   el	   declive	   de	   la	   demografía:	  
disminución	  de	  nacimientos	  y	  aumento	  de	  las	  defunciones.	  El	  auge	  del	  número	  de	  viviendas	  en	  
la	  década	  de	  los	  70	  tenía	  sentido	  porque	  había	  que	  cubrir	  un	  déficit	  de	  viviendas	  heredado	  de	  
la	  guerra	  y	  de	  la	  postguerra,	  pero	  en	  este	  momento	  el	  aumento	  de	  la	  TCMA	  responde	  más	  bien	  
a	   las	   condiciones	   económicas	   existentes	   (Naredo	   Pérez	   2004).	   En	   el	   siguiente	   periodo	   el	  
crecimiento	  del	  número	  de	  viviendas	  totales	  disminuye	  para	  sufrir	  un	  repunte	  a	  partir	  de	  2003,	  
aun	   teniendo	   en	   cuenta	   el	   estancamiento	   de	   los	   factores	   que	   definen	   la	   demanda	   y	   la	  
situación	  de	  crisis	  desde	  2007.	  
	  
Tabla	  3.	  Evolución	  de	  las	  viviendas	  totales,	  principales	  y	  no	  principales,	  TCMA	  y	  TB.	  España.	  	  
7	   Números	  absolutos	   TCMA	   TB*	  
	   Totales	   Principales	   No	  principales	   Totales	   Principales	   No	  principales	   Totales	   Principales	   No	  principales	  
1981	   12.330.654	   10.430.895	   1.899.759**	   -­‐	   -­‐	   -­‐	   32,72	   27,68	   5,04	  
1991	   17.135.630	   11.736.376	   5.399.254	   3,35	   1,19	   11,01	   44,08	   30,19	   13,89	  
2001	   20.651.079	   14.184.026	   6.467.053	   1,88	   1,91	   1,82	   50,56	   34,72	   15,83	  
2011	   25.208.623	   18.083.692	   7.124.931	   2,01	   2,46	   0,97	   53,85	   38,63	   15,22	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
*La	  lectura	  es	  por	  100	  habitantes.	  
**Los	  datos	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  para	  1981	  hacen	  referencia	  solo	  a	  las	  secundarias	  los	  que	  supone	  una	  infraestimación	  
de	  los	  datos.	  	  
	  
La	   TCMA	   de	   las	   viviendas	   principales	   ha	   aumentado	   en	   todos	   los	   periodos	   analizados	  
pudiendo	  destacar	  el	  último	  periodo	  en	  el	  que	  se	  duplica	  en	  relación	  a	  los	  anteriores.	  Podemos	  
observar	  como	  las	  viviendas	  no	  principales	  han	  aumentado	  a	  lo	  largo	  de	  los	  años.	  En	  todos	  los	  
la	  TB	  ha	  aumentado	  para	  cada	  clase	  de	  vivienda.	  En	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  totales	  el	  mayor	  
crecimiento	  se	  produce	  entre	  1981	  y	  1991	  pasando	  de	  32,72	  a	  44,08.	  En	  cuanto	  a	  las	  viviendas	  
principales	   el	   mayor	   aumento	   se	   produce	   entre	   1991	   y	   2001	   pasando	   de	   30,19	   a	   34,72.	  
Finalmente	  en	   relación	  a	   las	   viviendas	  no	  principales	  el	  mayor	   crecimiento	   se	  produce	  entre	  
1981	   y	   1991,	   aunque	   debemos	   recordar	   que	   los	   datos	   de	   1981	   solo	   hacen	   referencia	   a	   las	  
viviendas	  secundarias	  lo	  que	  explicaría	  el	  notable	  aumento	  de	  la	  TB	  de	  esta	  clase	  de	  viviendas	  
entre	  estos	  años	  pasando	  de	  5,04	  a	  13,89.	  	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Gráfica	  2.	  Comparación	  de	  la	  clase	  de	  vivienda	  en	  relación	  a	  la	  tasa	  de	  paro	  y	  los	  intereses	  
hipotecarios.	  España.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011,	  EPA384,	  Banco	  de	  Crédito.	  
	  
Tabla	   4.	   Comparación	  de	   la	   clase	   de	   vivienda	   en	   relación	   a	   la	   tasa	   de	  paro	   y	   los	   intereses	  
hipotecarios385.	  	  
	  
Totales	   Principales	   No	  principales	  
Tasa	  
Vacías	  
Vacías	   Tasa	  paro	  
Intereses	  
hipotecas	  
1981	   12.330.654	   10.430.895	   1.899.759	   -­‐	   -­‐	   14,99	  
	  
1991	   17.135.630	   11.736.376	   5.399.254	   14,45	   2.475.639	   16,93	   15,5	  
2001	   20.651.079	   14.184.026	   6.467.053	   15,04	   3.106.422	   10,63	   5,5	  
2011	   25.208.623	   18.083.692	   7.124.931	   13,66	   3.443.365	   22,85	   3,0	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011,	  EPA,	  Banco	  de	  Crédito.	  
	  
La	  tasa	  de	  viviendas	  vacías	  se	  ha	  mantenido	  constante	  a	  partir	  de	  1991	  si	  bien	  podemos	  
observar	  un	  leve	  ascenso	  en	  el	  año	  2001,	  año	  censal	  que	  se	  encuentra	  en	  el	  ciclo	  expansivo	  de	  
la	   construcción	  1995-­‐2007,	  según	  autores	  como	  López	  y	  Rodríguez	   (2011).	  Entendemos	  pues	  
que	   este	   ascenso	   se	   debe	   a	   la	  motivación	   de	   compra	   de	   vivienda	   como	   inversión	   quedando	  
estas	  en	  muchos	  casos	  vacías.	  Además	  la	  tasa	  de	  paro	  era	  baja	  y	  los	  tipos	  de	  interés	  también	  en	  
relación	  al	  periodo	  anterior	  por	   lo	  que	  al	   acceso	  al	   crédito	  era	  más	   fácil	  y	   los	   recursos	  de	   la	  
población	  mayores.	  	  
La	  relación	  del	  crecimiento	  de	   las	  viviendas	  con	   la	   tasa	  de	  paro	  y	   los	   tipos	  de	   interés	  no	  
deja	   de	   ser	   significativa.	   Si	   bien	   la	   tasa	   de	   paro	   aumentó	   en	   la	   última	   década	   los	   tipos	   de	  
interés	  siguieron	  bajando.	  Esto	  concuerda	  con	  la	  teoría	  de	  Rodríguez	  y	  López	  	  (2011)	  según	  la	  
cual	  España	  se	  ha	  especializado	  en	  el	  circuito	  secundario	  del	  capital	  (Harvey	  2013)	  a	  través	  de	  
la	   financiarización	   para	   la	   compra	   de	   vivienda	   creando	   un	   efecto	   riqueza	   que	   al	   estallar	   la	  
burbuja	  se	  ha	  evaporado.	  La	  elevada	   tasa	  de	  paro	  en	  2011	  puede	  explicar	   la	   reducción	  de	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
384	  Se	  han	  utilizado	  los	  datos	  del	  4º	  trimestre	  de	  la	  Encuesta	  de	  Población	  Activa	  para	  relacionar	  la	  tasa	  de	  paro	  con	  
la	   evolución	   de	   la	   vivienda.	   Esto	   se	   repite	   en	   todos	   los	   casos	   en	   los	   que	   aparece	   esta	   variable,	   de	   no	   ser	   así	   se	  
indicará	  donde	  corresponda.	  
385	  Las	  viviendas	  	  totales,	  principales,	  no	  principales	  y	  vacías	  son	  datos	  provenientes	  de	  INE.	  La	  tasa	  de	  vacías	  es	  la	  
proporción	  de	  viviendas	  vacías	  de	  las	  totales.	  La	  tasa	  de	  paro	  es	  la	  recogida	  por	  la	  EPA	  para	  el	  cuarto	  trimestre	  de	  
cada	   año	   analizado.	   Los	   intereses	   hipotecarios	   son	   los	   que	   el	   Banco	   de	   España	   estima	   como	   tipo	  medio	   de	   los	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Capítulo	  5.	  Evolución	  del	  parque	  residencial:	  clase	  tipología	  y	  tenencia.	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inversión	   en	   viviendas	   no	   principales	   y	   su	   TCMA	   y	   TB.	   Aunque	   los	   intereses	   hipotecarios	   se	  
redujeron	  la	  tasa	  de	  paro	  es	  tan	  elevada	  en	  el	  último	  periodo	  que	  la	  población	  deja	  de	  invertir	  
en	  bienes	  residenciales.	  	  
El	   estudio	   por	   grandes	   áreas	   puede	   dar	   una	   imagen	   general	   de	   la	   situación.	   Esta	  
clasificación386	  del	   territorio	   español	   se	   basa	   en	   Leal	   (2006)	  que	   a	   su	   vez	   se	   fundamenta	   en	  
Capel	   (1974)	  pudiendo	  distinguir	   cuatro	   zonas	  diferenciadas	  en	  el	   estado	  español.	   En	  primer	  
lugar	   están	   las	   zonas	   metropolitanas.	   Son	   aquellas	   provincias	   en	   las	   que	   se	   encuentran	   las	  
mayores	   ciudades	   españolas	   caracterizadas	   por	   la	   extensión	   de	   la	   urbanización	   de	   viviendas	  
primarias	  y	  que	  además	  ejercen	  un	  fuerte	   influjo	  en	  sus	  áreas	  metropolitanas.	  Atendiendo	  al	  
informe	   del	   Ministerio	   de	   Fomento	   2012	   sobre	   grandes	   áreas	   urbanas,	   las	   seis	   principales	  
ciudades	  cuya	  área	  metropolitana	  influye	  en	  los	  datos	  de	  la	  provincia	  son:	  Madrid,	  Barcelona,	  
Valencia,	  Sevilla,	  Málaga	  y	  Bilbao.	  	  El	  crecimiento	  económico	  de	  estas	  zonas,	  principalmente	  de	  
Madrid,	   ha	   supuesto	   un	   aumento	   de	   la	   población,	   esto	   implica:	  mayor	   presión	   en	   el	   sector	  
inmobiliario,	   crecimiento	   en	   el	   sector	   de	   la	   construcción,	   explosión	   en	   los	   asentamientos,	  
dispersión	  de	  la	  población	  apoyada	  en	  las	  mejoras	  de	  las	  infraestructuras	  de	  transporte	  y	  de	  las	  
actividades	  productivas	  (Leal	  Maldonado,	  Domínguez	  Pérez	  2008).	  
Otro	  grupo	  serían	   los	  archipiélagos	  y	   la	  zona	   litoral	  sur	  y	  este	  de	   la	  península,	  provincias	  
no	  metropolitanas	   bañadas	   por	   el	  Mediterráneo	   principalmente,	   con	   un	   elevado	   parque	   de	  
viviendas	  secundarias	  y	  un	  gran	  crecimiento	  inmobiliario.	  Las	  CCAA	  que	  forman	  parte	  de	  esta	  
zona	   son:	   Cataluña,	   exceptuando	   Barcelona,	   la	   Comunidad	   Valenciana	   sin	   la	   provincia	   de	  
Valencia,	  Murcia	  y	  Andalucía.	  En	  el	  caso	  de	  Andalucía	  Sevilla	  y	  Málaga	  	  forman	  parte	  de	  la	  zona	  
metropolitana.	  A	  estos	  territorios	  hay	  que	  unirles	  las	  Islas	  Canarias	  y	  las	  Baleares	  que	  tienen	  un	  
comportamiento	   similar.	   Tanto	   el	   litoral	   sur-­‐este	   como	   las	   áreas	   metropolitanas	   han	  
representado	   el	   mayor	   crecimiento	   económico	   y	   demográfico	   del	   territorio,	   son	   las	   zonas	  
donde	  se	  centralizan	  los	  procesos	  de	  inmigración	  y	  los	  desarrollos	  inmobiliarios.	  	  
La	  zona	  centro	  sin	  contacto	  con	  el	  mar	  configura	  otro	  territorio	  diferenciado	  con	  un	  escaso	  
crecimiento	  poblacional	  y	  residencial,	  aunque	  aquellas	  provincias	  que	  tienen	  cercanía	  a	  Madrid	  
o	  con	  buenas	  comunicaciones	  con	  éste	  están	  experimentando	  procesos	  de	  cierto	  crecimiento	  
residencial	  derivado	  de	  los	  flujos	  poblacionales	  de	  la	  capital.	  Las	  CCAA	  que	  forman	  este	  grupo	  
son	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  Castilla	   León,	  Aragón	  y	  Extremadura.	  De	  este	  grupo	   también	   forman	  
parte	   La	   Rioja	   y	   Navarra,	   sin	   embargo	   su	   evolución	   es	   distinta	   dado	   que	   tienen	   un	   mayor	  
crecimiento	  que	  el	  resto	  de	  las	  CCAA	  de	  interior.	  	  
Finalmente	  está	  el	  territorio	  litoral	  atlántico	  norte,	  con	  cierta	  concentración	  de	  actividades	  
industriales	  y	  un	  crecimiento	  residencial	  vinculado	  a	  ciertas	  provincias.	  Las	  CCAA	  que	  forman	  
parte	   de	   esta	   zona	   son	   Asturias,	   Cantabria,	   Galicia	   y	   el	   País	   Vasco	   exceptuando	   Bilbao	   en	   la	  
provincia	  de	  Vizcaya387.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
386Una	  versión	  de	  este	  apartado	   se	  ha	  presentado	  en	  el	   libro	  de	   	   Lemela	  Viera,C.,	   	  Cardesín	  Díaz,	   J.M.,	   	   y	  García	  
Docampo,	  M.	   (2014)	  Dinámicas	   territoriales	  en	  España.	  Problemas	  y	   tendencias	  en	   la	  estructura	  y	  ordenación	  del	  
territorio.	  Madrid:	  Biblioteca	  Nueva,	  con	  el	  título	  “Vivienda	  y	  territorio	  en	  España”	  págs.	  171-­‐200.	  Agradecemos	  a	  
los	  editores	  poder	  presentar	  una	  versión	  del	  contenido	  en	  esta	  tesis.	  	  
387	   Según	   Leal	   (2006)	   estos	   dos	   últimos	   territorios	   se	   pueden	   analizar	   como	   una	   única	   zona	   por	   su	   crecimiento	  
reducido,	   sin	   embargo	   aquí	   vamos	   a	  mantener	   la	   distinción	  para	   examinar	   la	   evolución	  de	   la	   vivienda	   en	   ambas	  
zonas.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Tabla	  5.	  Distribución	  porcentual	  del	  parque	  residencial	  por	  grandes	  zonas.	  	  
	   Total	  81	   Total	  91	   Total	  01	   Total	  11	  
Metropolitana	   39,17	   37,48	   37,81	   36,75	  
Litoral	   27,30	   29,53	   30,33	   31,47	  
Centro	   20,58	   20,15	   19,53	   19,43	  
Norte	   12,71	   12,64	   12,11	   12,15	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
	  
Como	   podemos	   observar	   en	   la	   Tabla	   5	   la	   zona	  metropolitana	   asume	   el	  mayor	   peso	   de	  
viviendas	  en	  todos	  los	  años,	  si	  bien	  es	  cierto	  que	  va	  perdiendo	  cada	  año.	  Todas	  las	  provincias	  
donde	   se	   encuentran	   las	   grandes	   ciudades	   pierden	   peso	   en	   la	   distribución	   del	   parque	  
residencial	  pasando	  en	  su	  conjunto	  del	  39,48%	  en	  1981	  al	  36,75%	  en	  2011.	  Barcelona	  pasa	  de	  
representar	  el	  12,30%	  del	  parque	  en	  1981	  al	  10,30	  en	  2012	  perdiendo	  casi	  un	  2%	  de	  su	  peso	  en	  
relación	  al	  resto	  del	  estado.	  Madrid	  sufre	  una	  pérdida	  similar	  y	  el	  resto	  de	  las	  provincias	  de	  esta	  
zona	  ven	  reducido	  su	  peso	  en	  la	  distribución	  del	  parque	  pero	  de	  manera	  menos	  acusada.	  Aun	  
así	   todas	   las	  provincias	  de	   la	  zona	  metropolitana	  se	  encuentran	  en	  todos	   los	  años	  analizados	  
entre	   las	   que	   representan	  mayor	   parte	   de	   la	   distribución	   del	   parque.	   Son	   las	   provincias	   con	  
mayor	  dinamismo	  económico	  y	  demográfico.	  	  
Esta	  pérdida	  parece	  ser	  absorbida	  por	  la	  zona	  litoral	  que	  cada	  año	  aumenta	  el	  peso	  en	  la	  
distribución	  de	   viviendas,	  pasando	  de	   representar	  en	  1981	  el	   27,30%	  al	   31,47%	  en	  2011,	  un	  
valor	  muy	  cercano	  al	  de	  la	  zona	  metropolitana.	  La	  cuestión	  esencial	  en	  este	  punto	  es	  el	  tipo	  de	  
viviendas	  existentes	  en	  esta	  zona,	  esto	  será	  analizado	  más	  adelante,	  pero	  adelantamos	  que	  la	  
construcción	   	   se	   centra	   en	   la	   vivienda	   turística	   y	   secundaria.	   Las	   provincias	   que	  mayor	   peso	  
ganan	   en	   la	   distribución	   son	  Murcia	   y	   Alicante.	   Destacamos	   el	   caso	   de	   las	   provincias	   de	   las	  
Palmas	  y	  Santa	  Cruz	  por	  ser	  las	  que	  más	  peso	  relativo	  han	  ganado.	  	  
En	  cuanto	  a	  las	  zonas	  centro	  y	  norte	  ambas	  pierden	  peso	  a	  lo	  largo	  de	  los	  años	  analizados,	  
siendo	   esta	   pérdida	   menor	   en	   la	   zona	   norte,	   lo	   que	   puede	   ser	   indicador	   de	   una	   mayor	  
estabilidad	  demográfica	  y	  residencial.	  De	  las	  provincias	  del	   interior	  destacan	  por	  aumentar	  su	  
peso	   en	   la	   distribución	  del	   parque	   Toledo	  que	  por	   su	   cercanía	   a	  Madrid	   ha	   ido	   absorbiendo	  
parte	  del	  parque	  que	  no	  podía	   ser	   construido	  ni	  mercantilizado	  en	   la	   capital,	   y	  Navarra,	  que	  
como	  se	  ha	  dicho	  es	  una	  provincia	  que	   tiene	  un	  comportamiento	  diferenciado	  en	   relación	  al	  
resto	   de	   la	   zona	   centro.	   En	   relación	   a	   las	   provincias	   de	   la	   zona	   norte	   podemos	   decir	   que	  
mantienen	  una	  posición	  estable	  en	  la	  distribución	  del	  parque	  sin	  fluctuaciones	  significativas.	  	  
Una	   variable	   importante	   que	   se	   ha	   de	   tener	   en	   cuenta	   como	   base	   demográfica	   de	   la	  
sociedad	  española	  y	  de	  las	  distribución	  del	  parque	  residencial	  son	  las	  migraciones	  interiores388	  
que	   tienen	   una	   importancia	   fundamental	   en	   la	   evolución	   del	   sistema	   residencial	   (González	  
Rodríguez,	  Requena	  2005).	   Las	  migraciones	   interiores	   son	  un	   factor	   crucial	  de	   la	  distribución	  
espacial	  de	   la	  población	  y	  en	  España	  han	  sido	  significativamente	   importantes	  durante	  el	  siglo	  
XX.	   Los	   cambios	   se	   deben	   a	   la	   concentración	   urbana,	   las	   mejoras	   en	   el	   transporte,	   la	  
especialización	  funcional	  de	  ciertos	  territorios	  y	  desigualdades	  del	  desarrollo	  económico.	  Entre	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
388	  Las	  denominadas	  capitales	  medianas	  han	  sufrido	  la	  pérdida	  de	  la	  inmigración	  potencial,	  representan	  la	  mitad	  de	  
las	  capitales	  de	  provincia.	  Las	  repercusiones	  de	  los	  cambio	  en	  el	  tamaño	  de	  una	  población	  	  tienen	  consecuencias	  en	  
la	  demanda	  de	  infraestructuras,	  la	  distribución	  espacial	  de	  la	  ciudad,	  mercado	  laboral	  y	  la	  estructura	  profesional	  de	  
la	   comunidad.	  Esto	   también	   influye	  en	   la	   forma	  de	  vida	  urbana.	  Relación	  entre	  pérdidas	  provinciales	  y	  ganancias	  
municipales	  son	  efectos	  directos	  e	  indirectos	  de	  procesos	  migratorios	  (Lamela	  1994).	  
Capítulo	  5.	  Evolución	  del	  parque	  residencial:	  clase	  tipología	  y	  tenencia.	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1951	  y	  1975,	  principalmente	  en	  la	  década	  de	  los	  60,	  los	  movimientos	  se	  producen	  del	  campo	  a	  
la	  ciudad	  y	  son	  de	  largo	  recorrido	  hacia	  las	  capitales	  de	  provincias.	  A	  partir	  de	  los	  70	  el	  perfil	  
migratorio	   cambió	   con	   la	   reducción	   de	   las	  migraciones	   de	   tipo	   laboral	   y	   el	   aumento	   de	   los	  
movimientos	  pendulares	  y	  de	  los	  movimientos	  de	  corto	  recorrido	  dentro	  de	  la	  misma	  provincia	  
o	  de	   la	  misma	  área	  metropolitana	  o	  aglomeraciones	  urbanas.	  Como	  consecuencia	   zonas	  que	  
tradicionalmente	  recibían	  inmigrantes,	  como	  Madrid	  y	  Barcelona,	  presentan	  saldos	  migratorios	  
negativos	  a	  partir	  de	  los	  años	  90	  (Romero	  2003).	  Además	  según	  Camarero	  (1993)	  la	  movilidad	  
interna	   en	   España	   es	   de	   carácter	   pluridireccional	   y	   abierto,	   disminuyen	   las	   migraciones	   de	  
índole	   laboral	   y	   aumenta	   la	   llamada	   movilidad	   de	   retorno	   o	   la	   residencial,	   adquiriendo	  
importancia	  los	  movimientos	  pendulares	  y	  temporales	  y	  los	  movimientos	  de	  corto	  recorrido.	  
	  
5.2.2	  	  Comunidades	  autónomas	  389.	  
	  
De	  forma	  general	  podemos	  decir	  que	  el	  mayor	  crecimiento	  de	   la	  TCMA	  de	   las	  viviendas	  
totales	  lo	  observamos	  en	  el	  primer	  periodo	  analizado.	  En	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  principales	  el	  
crecimiento	  es	  progresivo	  y	  va	  aumentando	  con	  el	   tiempo	  correspondiendo	   la	  mayor	   tasa	  al	  
último	  periodo	  en	  todas	  las	  comunidades.	  En	  las	  viviendas	  no	  principales	  encontramos	  mayor	  
variabilidad.	   Cada	   comunidad	   tiene	   un	   comportamiento	   particular.	   En	   algunas	   la	   TCMA	  
decrece	   entre	   periodos	   de	   forma	   muy	   significativa	   como	   es	   el	   caso	   de	   Madrid,	   y	   en	   otras	  
comunidades	  aumenta	  considerablemente	  en	  relación	  al	  periodo	  anterior390.	  	  
En	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  totales	  debemos	  decir	  que	  en	  todas	  las	  comunidades	  la	  TCMA	  
se	  reduce	  en	  el	  segundo	  periodo	  para	  volver	  a	  aumentar	  en	  2001-­‐2011	  con	  alguna	  excepción	  
Navarra,	  Cataluña	  y	  Madrid,	  que	  reducen	  el	  ritmo	  de	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  totales	  a	  lo	  
largo	   de	   los	   años	   analizados.	   Tienen	   un	   ritmo	   de	   crecimiento	  más	   reducido	   por	   cuestiones,	  
entendemos,	  relacionadas	  con	  la	  ocupación	  del	  suelo	  y	  con	  su	  precio.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
389	  Hemos	  decidido	  sintetizar	  los	  nombres	  oficiales	  de	  algunas	  comunidades	  para	  una	  mejor	  lectura	  en	  las	  gráficas.	  
Principado	  de	  Asturias	  =	  Asturias.	  Illes	  Balears	  =	  Balears.	  Comunidad	  Valenciana	  =	  Valencia.	  Comunidad	  de	  Madrid	  =	  
Madrid.	  Región	  de	  Murcia	  =	  Murcia.	  Comunidad	  Foral	  de	  Navarra	  =	  Navarra.	  	  
390	  En	  primer	   lugar	  debemos	  describir	   los	  datos	  que	  hemos	  utilizado	  para	  realizar	  nuestro	  análisis.	  En	  el	  censo	  de	  
1981	  hemos	  podido	  acceder	  a	  los	  datos	  necesarios	  en	  formato	  papel	  para	  CCAA	  y	  provincias.	  La	  desagregación	  de	  
estos	  datos	  se	  establece	  entre	  viviendas	  familiares	  ocupadas	  y	  las	  colectivas,	  desagregadas	  por	  el	  total,	  los	  núcleos	  y	  
los	  diseminados.	  Las	  viviendas	  familiares	  ocupadas	  se	  dividen	  entre	  totales,	  principales	  y	  secundarias,	  no	  tenemos	  
datos	   sobre	   las	   viviendas	   desocupadas,	   por	   lo	   que	   hemos	   estimado	   las	   viviendas	   no	   principales	   restándole	   a	   las	  
totales	   las	   principales.	   Sin	   embargo	   este	   cálculo	   no	   es	   fiable	   por	   lo	   que	   la	   utilización	   del	   censo	   de	   1981	   será	  
restringido	   a	   aquellas	   estimaciones	   en	   las	   que	   no	   parezca	  más	   necesario.	   	   Los	   datos	   utilizados	   para	   el	   año	   1991	  
hacen	   referencia	   a	   las	   viviendas	   totales	   resultado	   de	   la	   suma	   de	   las	   viviendas	   familiares	   y	   los	   alojamientos.	   Las	  
viviendas	  familiares	  son	  la	  suma	  de	  las	  viviendas	  principales	  y	  las	  no	  principales	  y	  las	  viviendas	  no	  principales	  son	  la	  
suma	   de	   las	   viviendas	   secundarias,	   desocupadas	   y	   de	   otro	   tipo.	   En	   este	   análisis	   utilizaremos	   los	   datos	   de	   las	  
viviendas	  familiares	  que	  se	  trabajarán	  como	  viviendas	  totales.	  En	  el	  caso	  del	  año	  2001	  las	  viviendas	  totales	  son	  las	  
viviendas	   familiares	   que	   resulta	   de	   la	   suma	   de	   las	   viviendas	   principales	   convencionales,	   los	   alojamientos,	   las	  
secundarias,	   las	   vacías	   y	   las	   denominadas	   de	   otro	   tipo.	   En	   este	   caso	   también	   hemos	   decidido	   prescindir	   de	   los	  
alojamientos	  y	  de	  las	  viviendas	  de	  otro	  tipo	  por	  su	  poca	  relevancia	  en	  números	  absolutos.	  En	  el	  censo	  del	  2011	  el	  
total	  de	  las	  viviendas	  es	  igual	  al	  total	  de	  las	  viviendas	  familiares	  y	  a	  las	  viviendas	  colectivas.	  Las	  viviendas	  familiares	  
son	   el	   resultado	   de	   las	   viviendas	   principales	   y	   las	   no	   principales,	   estas	   últimas	   son	   la	   suma	   de	   las	   viviendas	  
secundarias	   y	   las	   vacías.	   A	   diferencia	   de	   los	   censos	   de	   1991	   y	   2001	   en	   éste	   no	   se	   especifica	   el	   número	   de	  
alojamientos	  pero	  sí	  se	  especifica	  el	  número	  de	  viviendas	  colectivas.	  De	  la	  misma	  forma	  que	  hemos	  prescindido	  de	  
los	  alojamientos	  en	  los	  anteriores	  censos	  en	  este	  caso	  omitiremos	  las	  viviendas	  	  colectivas.	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Gráfica	  3.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  totales.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  relación	  a	  la	  media	  del	  estado	  hay	  comunidades	  que	  tienen	  una	  tasa	  superior	  en	  todos	  
los	  periodos	  y	  otras	  que	  siempre	  están	  por	  debajo.	  Aquellas	  que	  crecen	  siempre	  por	  encima	  de	  
las	  media	  del	  estado	  son	  Canarias,	  Murcia,	  Andalucía	  y	  La	  Rioja.	  Las	  tres	  primeras	  comunidades	  
forman	  parte	  del	  área	  litoral	  y	  se	  caracterizan	  por	  tener	  un	  peso	  importante	  de	  la	  construcción	  
en	  su	  economía	  y	  de	  la	  vivienda	  secundaria	  por	  ser	  destinos	  turísticos	  importantes.	  	  
	  
Cuadro	  12.	  Relación	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  totales	  por	  CCAA	  y	  media	  del	  estado.	  
Superior	  a	  	  la	  media	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Extremadura	  
















Elaboración	  propia.	  	   	  
	  
Por	  otra	  parte	  hay	  comunidades	  que	   tienen	  una	  TCMA	  de	  viviendas	   totales	   inferior	  a	   la	  
media	   en	   todos	   los	   periodos	   analizados;	   Extremadura,	   Castilla	   y	   León,	  Aragón,	  Asturias,	   País	  
Vasco	   y	   Cataluña.	   Las	   tres	   primeras	   CCAA	   pertenecen	   a	   la	   zona	   centro	   con	   un	   crecimiento	  
residencial	  y	  poblacional	  escaso,	  poco	  dinámico,	  lo	  que	  explica	  su	  crecimiento	  por	  debajo	  de	  la	  
media	   en	   todos	   los	   años.	   El	   País	   Vasco	   forma	   parte	   del	   territorio	   litoral	   atlántico	   norte	   y	  
Cataluña	  de	  la	  zona	  litoral	  mediterránea.	  Ambas	  comunidades	  son	  de	  las	  más	  desarrolladas	  del	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estado	   se	   puede	   explicar	   porque	   su	   parque	   residencial	   está	  muy	   desarrollado	   por	   lo	   que	   el	  
ritmo	  de	  crecimiento	  se	  ha	  reducido	  en	  los	  últimos	  años.	  	  
Finalmente	   hay	   otras	   comunidades	   que	   dependiendo	   del	   periodo	   analizado	   su	   relación	  
con	   la	  media	   estatal	   varía.	   Hay	   tres	   CCAA	   pertenecientes	   a	   diferentes	   zonas	   que	   durante	   el	  
periodo	   1981-­‐1991	   tenían	   un	   crecimiento	   superior	   a	   la	   media	   y	   que	   en	   siguiente	   periodo	  
pasaron	  a	  tener	  un	  crecimiento	   inferior;	  Balears,	  Valencia	  y	  Galicia.	  Las	  dos	  primeras	   forman	  
parte	  de	   la	  zona	   litoral	  mediterránea,	  con	  una	  elevado	  parque	  de	  viviendas	  secundarías	  y	  un	  
gran	   crecimiento	   inmobiliario.	   Balears	   pasó	   de	   tener	   un	   crecimiento	   muy	   acelerado	   en	   el	  
primer	  periodo	  con	  una	  TCMA	  de	  4,18	  a	  situarse	  en	  los	  periodos	  posteriores	  por	  debajo	  de	  la	  
media	  con	  un	  1,68	  en	  1991-­‐2001	  y	  1,86	  en	  2001-­‐2011.	  La	  explicación	  de	  su	  descenso	  de	  ritmo	  
se	  puede	  deber	  a	  que	  vivió	  un	  boom	   particular	  en	   los	  primeros	  años	  para	   cubrir	  en	  muchos	  
casos	  la	  demanda	  de	  vivienda	  secundaria	  y	  turística	  y	  que	  en	  años	  posteriores	  la	  demanda	  de	  
este	  tipo	  de	  vivienda	  se	  equilibró	  resultando	  en	  un	  menor	  ritmo	  de	  crecimiento.	  
El	   caso	   más	   curioso	   es	   el	   de	   Galicia.	   Esta	   comunidad	   pertenece	   al	   grupo	   del	   litoral	  
atlántico	   norte	   y	   cuenta	   con	   cierta	   concentración	   industrial	   y	   actividades	   residenciales.	   Esto	  
contrasta	   con	   el	   hecho	  de	  que	   es	   una	   comunidad	   con	  un	  dinamismo	  demográfico	   reducido,	  
con	  procesos	  de	  envejecimiento	  de	  la	  población.	  Barajamos	  varias	  hipótesis	  para	  la	  evolución	  
de	  su	  TCMA.	  En	  el	  periodo	  1981-­‐1991	  crecía	  por	  encima	  de	  la	  media,	  aunque	  a	  un	  ritmo	  muy	  
similar,	  siendo	  su	  población	  de	  las	  menos	  dinámicas	  del	  estado,	  también	  es	  cierto	  que	  tiene	  un	  
importante	  peso	  de	  emigración	  cuyos	  remanentes	  económicos	  muchas	  veces	  eran	   invertidos	  
en	  la	  construcción	  de	  patrimonio	  inmobiliario.	  En	  	  el	  caso	  del	  último	  periodo,	  su	  tasa	  también	  
es	  muy	  cercana	  a	  la	  media	  aunque	  también	  superior,	  en	  este	  momento	  la	  explicación	  se	  puede	  
deber	  al	  crecimiento	  de	  la	  construcción	  en	  áreas	  costeras	  con	  la	  finalidad	  de	  convertir	  la	  costa	  
gallega	  en	  una	  nueva	  costa	  mediterránea	  orientada	  a	  la	  vivienda	  secundaria	  y	  turística.	  
Otro	   grupo	   de	   comunidades	   que	   podemos	   destacar	   son	   Cantabria,	   Navarra	   y	   Madrid.	  
Estas	  tres	  pasan	  de	  tener	  una	  tasa	  inferior	  a	  la	  media	  en	  el	  periodo	  1981-­‐1991	  a	  superior	  en	  el	  
periodo	   siguiente,	   todas	   ellas	   son	   comunidades	   uniprovinciales.	   La	   comunidad	   de	   Cantabria	  
forma	  parte	  del	  litoral	  atlántico	  y	  posee	  cierta	  concentración	  de	  actividades	  industriales	  y	  con	  
una	  tasa	  muy	  cercana	  a	  la	  media,	  3,33	  en	  el	  primer	  periodo	  y	  1,91	  en	  el	  segundo.	  En	  el	  último	  
periodo	   sin	   embargo	   su	   tasa	   de	   crecimiento	   es	   la	   segunda	  más	   elevada	  después	   de	  Murcia.	  
Navarra	  es	  una	  comunidad	  que	  pertenece	  al	  área	  central	  pero	  que	  se	  distingue	  por	  tener	  un	  
mayor	  crecimiento,	  al	  igual	  que	  La	  Rioja,	  con	  un	  mayor	  desarrollo	  industrial	  y	  económico.	  Esta	  
comunidad	   aun	   reduciendo	   el	   ritmo	   de	   su	   crecimiento	   de	   viviendas	   totales	   entre	   los	   dos	  
primeros	   periodos,	   pasa	   de	   tener	   menor	   ritmo	   de	   crecimiento	   en	   relación	   a	   la	   media	   del	  
estado	   a	   un	   mayor	   ritmo.	   Madrid	   mantiene	   un	   ritmo	   de	   crecimiento	   estable	   en	   los	   dos	  
primeros	  periodos,	  sin	  embargo	  en	  comparación	  con	   la	  media	  del	  estado	  cambia	  su	  posición	  
pasando	  de	  tener	  una	  media	  muy	  inferior	  a	  ser	  la	  segunda	  con	  mayor	  crecimiento	  entre	  1991	  y	  
2001.	  En	  el	  último	  periodo	  en	  comparación	  con	  su	  propia	  evolución	  y	  con	  la	  media	  del	  estado,	  
Madrid	  reduce	  su	  ritmo	  de	  crecimiento	  hasta	  una	  tasa	  del	  1,66.	  	  
Finalmente	   con	   un	   comportamiento	   independiente	   nos	   encontramos	   con	   Castilla-­‐La	  
Mancha.	   Se	  mantiene	  en	   los	  dos	  primeros	  periodos	  por	  debajo	  de	   la	  media	  del	   estado	  para	  
situarse	  pode	  encima	  de	  la	  media	  entre	  2001-­‐2011.	  Es	  una	  comunidad	  de	  la	  zona	  centro	  con	  
escaso	   crecimiento,	   sin	   embargo	   en	   el	   último	   periodo	   aumenta	   su	   ritmo.	   Una	   posible	  
explicación	   es	   la	   cercanía	   de	   parte	   de	   sus	   provincias	   a	   Madrid,	   produciéndose	   un	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desplazamiento	  del	  crecimiento	  entre	  ambas	  comunidades.	  En	  el	  análisis	  de	  las	  provincias	  esta	  
situación	  quedará	  más	  	  clara.	  	  
En	   cuanto	   a	   la	   tasa	   bruta	   de	   las	   viviendas	   totales	   podemos	   observar	   que	   la	   evolución	  
creciente	  es	  similar	  en	  todas	  las	  comunidades,	  es	  decir,	  con	  el	  paso	  del	  tiempo	  el	  número	  de	  
viviendas	  totales	  existentes	  por	  cada	  100	  habitantes	  aumenta.	  Es	  importante	  resaltar	  el	  efecto	  
de	   la	  estructura	  de	   los	  hogares.	  Éstos	  han	  reducido	  su	  tamaño	  y	  han	  aparecido	  más	  hogares	  
unipersonales	  por	  lo	  que	  son	  necesarias	  más	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes.	  	  
	  
Gráfica	  4.	  TB	  viviendas	  totales.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	   	  
En	  primer	  lugar	  nos	  encontramos	  con	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  Castilla	  León,	  La	  Rioja	  y	  Aragón.	  
Todas	   estas	   comunidades	   forman	   parte	   de	   la	   zona	   centro	   y	   tienen	   escaso	   crecimiento	  
poblacional.	  En	  todos	  los	  años	  analizados	  su	  TB	  es	  mayor	  a	  la	  media	  del	  estado,	  dado	  el	  hecho	  
de	   su	   reducida	   movilidad	   demográfica	   podemos	   entender	   que	   existan	   más	   viviendas	   por	  
habitante	  que	  en	  el	   resto	  de	   las	  comunidades.	  Aunque	  en	  números	  absolutos	   tengan	  menos	  
viviendas	  que	  otros	  territorios	  su	  relación	  con	  la	  población	  es	  diferente	  pudiendo	  darse	  el	  caso	  
de	  la	  existencia	  de	  más	  viviendas	  no	  principales,	  esencialmente	  vacías,	  como	  consecuencia	  de	  
la	   migración	   de	   la	   población	   a	   otros	   lugares.	   Asimismo	   la	   diferencia	   de	   la	   TB	   entre	   estas	  
comunidades	   y	   la	   media	   del	   estado	   es	   similar	   en	   todos	   los	   años	   (entre	   3	   y	   7	   puntos	  
dependiendo	   del	   año).	   En	   este	   grupo	   también	   está	   la	   comunidad	   de	   Valencia	   sin	   embargo	  
entendemos	   que	   por	   razones	   diferentes.	   Valencia	   se	   caracteriza	   por	   su	   importancia	   de	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Superior	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   1981	   1991	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   2011	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Otro	  grupo	  de	  comunidades	  a	  destacar	  es	  aquel	  en	  el	  que	  la	  TB	  de	  viviendas	  totales	  es	  en	  
todos	  los	  años	  es	  inferior	  a	  la	  media:	  Madrid,	  Navarra,	  País	  Vasco	  y	  Canarias.	  Cada	  comunidad	  
pertenece	   a	   un	   área	   diferente,	   sin	   embargo	   Navarra	   y	   el	   País	   Vasco	   comparten	   ciertas	  
similitudes,	  como	  la	  concentración	  de	  actividades	  industriales,	  Madrid	  es	  una	  comunidad	  con	  
un	   elevado	   desarrollo	   económico	   estas	   características	   pueden	   significar	   un	   mayor	   nivel	   de	  
ocupación	  de	   las	  viviendas,	   con	  menor	  número	  de	  viviendas	  vacías	  y	   secundarias.	  El	   caso	  de	  
Canarias	  es	  distinto,	  pertenece	  a	   las	  comunidades	  del	   litoral	  con	  mayor	  número	  de	  viviendas	  
desocupadas,	   por	   lo	   que	   llama	   la	   atención	  que	   su	   tasa	   bruta	   se	   encuentre	   por	   debajo	   de	   la	  
media	  del	  estado	  (entre	  4	  y	  7	  puntos),	  es	  decir,	  tiene	  menos	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  
de	  las	  esperadas.	  Todas	  ellas	  son	  comunidades	  con	  un	  mayor	  movimiento	  demográfico.	  	  
Balears	  y	  Cataluña	  son	  comunidades	  que	  tienen	  una	  mayor	  tasa	  en	  todos	  los	  años	  menos	  
en	   el	   2011	   años	   en	   el	   que	   ambas	   pasan	   a	   estar	   por	   debajo	   de	   la	  media.	   Andalucía	   pasa	   de	  
tener	  mayor	  tasa	  en	  1981	  y	  menor	  en	  el	  resto	  de	  los	  años,	  la	  evolución	  de	  su	  población	  puede	  
ser	  una	  explicación.	  En	  el	  caso	  opuesto	  se	  encuentra	  Extremadura,	  su	  dinamismo	  demográfico	  
se	  ha	  reducido	  por	  lo	  que	  cada	  vez	  existen	  más	  viviendas	  por	  habitante.	  	  
Asturias	   y	   Galicia	   son	   comunidades	   que	   pasan	   de	   tener	  menos	   viviendas	   por	   cada	   100	  
habitantes	  en	  1981,	  1991	  y	  2001	  a	   tener	  más	  en	  2011.	  Estas	  comunidades	   forman	  parte	  del	  
área	   litoral	   norte,	   con	   escaso	   dinamismo	   demográfico,	   pero	   en	   2011	   se	   produjo	   un	   boom	  
inmobiliario	  intentando	  imitar	  lo	  acontecido	  en	  el	  mediterráneo	  por	  lo	  que	  aumentan	  su	  tasa	  
bruta	  de	  viviendas	  totales.	  Un	  caso	  similar	  es	  el	  de	  Cantabria,	  pero	  con	  su	  punto	  de	  inflexión	  
en	  2001.	  Finalmente	  nos	  encontramos	  con	  el	  caso	  de	  Murcia	  que	  va	  cambiando	  de	  situación	  
en	   cada	   año	   aunque	   en	   general	   se	   encuentra	   en	   una	   tasa	   menor	   a	   la	   media	   del	   estado.	  
Pertenece	   al	   área	   litoral,	   como	   Valencia,	   sin	   embargo	   su	   tasa	   es	   inferior,	   excepto	   en	   1991,	  
entendemos	  que	   la	  relación	  entre	   la	  población	  y	   la	  vivienda	  tiene	  un	  mayor	  equilibrio	  que	  el	  
resto	  de	  esta	  zona.	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En	   el	   caso	   de	   las	   viviendas	   principales	   la	   evolución	   de	   la	   TCMA	   es	   similar	   en	   todas	   las	  
comunidades	  con	  un	  crecimiento	  progresivo	  en	  cada	  periodo.	  Como	  en	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  
totales	  en	  las	  viviendas	  principales	  hay	  una	  serie	  de	  comunidades	  cuyo	  crecimiento	  es	  siempre	  
superior	  a	  la	  media	  del	  estado;	  Canarias,	  Murcia	  y	  Andalucía	  a	  las	  que	  debemos	  unir	  Valencia,	  
Balears	   y	   Navarra.	   Las	   cinco	   primeras	   con	   comunidades,	   todas	   pertenecientes	   al	   área	  
mediterránea,	  que	  aunque	  se	  conocen	  por	  un	  alto	  porcentaje	  de	  viviendas	  secundarias	  tienen	  
una	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  principales	  por	  encima	  de	  la	  media	  del	  estado.	  El	  caso	  de	  Navarra	  
es	  distinto,	  esta	  comunidad	  se	  define	  por	  una	  alta	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  en	  todos	  
los	  años	  analizados	  como	  veremos	  en	  el	  apartado	  dedicado	  al	  análisis	  de	  la	  proporción.	  
	  
Gráfica	  5.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  principales.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   el	   periodo	   1981-­‐1991	   hay	   que	   añadir	   a	   la	   lista	   anterior	   La	   Rioja	   cuya	   tasa	   es	  mayor	  
aunque	   similar	   a	   la	  media	   del	   estado.	   En	   los	   siguientes	   periodos	   aparece	   en	   esta	   categoría	  
Madrid	  con	  un	  aumento	  muy	  superior	  a	  la	  media	  del	  estado.	  Entendemos	  que	  el	  crecimiento	  
de	   las	   viviendas	   principales	   aumenta	   en	   los	   últimos	   periodos	   porque	   las	   viviendas	   no	  
principales	   pasan	   a	   ser	   viviendas	   principales	   para	   dar	   cabida	   a	   la	   población	   que	   llega	   a	   la	  
comunidad.	   En	   el	   periodo	   2001-­‐2011	   comunidades	   como	  Cantabria,	   Castilla-­‐La	  Mancha	   y	   La	  
Rioja	  también	  pasan	  a	  tener	  una	  tasa	  mayor	  a	  la	  española	  pero	  muy	  cercana.	  	  
Existe	   un	   grupo	   de	   comunidades	   que	   tienen	   en	   todos	   los	   periodos	   una	   TCMA	   de	   las	  
viviendas	   principales	  menor	   a	   la	  media;	   Extremadura,	   Cataluña,	   País	   Vasco,	   Aragón,	   Castilla	  
León,	  Galicia	  y	  Asturias,	   las	  mismas	  comunidades	  que	  en	  el	  caso	  de	   las	  viviendas	  totales	  más	  
Galicia.	  Dado	  que	  el	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  totales	  es	  menor	  a	  la	  media	  es	  normal	  que	  las	  
viviendas	  principales	  también	  los	  sean,	  pero	  llama	  la	  atención	  el	  caso	  gallego.	  	  Entendemos	  por	  
lo	  tanto	  que	  el	  aumento	  del	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  totales	  se	  debe	  a	  un	  aumento	  de	  las	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En	  el	  periodo	  1981-­‐1991	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  Cantabria	  y	  Madrid	  también	  tienen	  una	  tasa	  
menor	   a	   la	   media.	   En	   1991-­‐2001	   las	   dos	   primeras	   comunidades	   se	   mantienen	   en	   un	  
crecimiento	  menor	  a	  la	  media.	  	  
	  
Cuadro	  14.	  Relación	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  principales	  por	  CCAA	  y	  media	  del	  estado.	  
Superior	  a	  	  la	  media	  



















Inferior	  a	  la	  media	  























En	  cuanto	  a	   la	  tasa	  bruta	  de	  las	  viviendas	  principales	   la	  evolución	   	  es	  similar	  a	   la	  de	   las	  
viviendas	   totales	   con	   un	   ascenso	   progresivo	   de	   la	   misma.	   La	   media	   del	   estado	   ha	   ido	  
aumentando	   desde	   27,68	   en	   1981	   a	   38,63	   en	   2011	   (30,19	   en	   1991,	   34,72	   en	   2001).	   Hay	  
diferencias	   entre	   las	   comunidades	   a	   la	   hora	  de	  hablar	   de	   su	   evolución	  de	   la	   tasa	  bruta	   y	   su	  
relación	  con	  la	  media	  del	  estado.	  	  
	  
Gráfica	  6.	  TB	  viviendas	  principales.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Hemos	   identificado	  un	   grupo	  de	   siete	   CCAA	  en	   las	   que	   encontramos	  una	   tasa	   bruta	   de	  
viviendas	   principales	   superior	   a	   la	   media	   en	   todos	   los	   años	   analizados;	   Balears,	   Aragón,	  
Cataluña,	   La	   Rioja,	   Asturias,	   Castilla	   y	   León	   y	   Valencia.	   Podemos	   asimismo	   categorizarlas	   en	  
dos	  grupos,	  por	  una	  parte	  Balears,	  Cataluña	  y	  Valencia	  y	  por	  otro	  lado	  Aragón,	  La	  Rioja,	  Castilla	  
León.	  El	  primer	  grupo	  son	  comunidades	  pertenecientes	  al	  área	  litoral	  sur	  este,	  con	  un	  elevado	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embargo	  tienen	  una	  elevada	  tasa	  bruta	  de	  viviendas	  principales.	  El	  segundo	  grupo	  se	  compone	  
por	  comunidades	  del	  interior	  más	  Asturias,	  son	  zonas	  que	  según	  Leal	  (2006)	  se	  pueden	  analizar	  
conjuntamente.	  	  
Existe	  otro	  grupo	  de	  CCAA	  en	  las	  que	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  principales	  es	  siempre	  inferior	  
a	   la	   media	   del	   estado:	   Extremadura,	   Galicia,	   Murcia	   y	   Canarias.	   De	   nuevo	   podemos	  
categorizarlas	   en	   dos	   grupos.	   Por	   una	   parte	   Extremadura	   y	   Galicia	   con	   escaso	   dinamismo	  
demográfico	   y	   donde	   las	   viviendas	   principales	   se	   han	   ido	   quedando	   vacías.	   Por	   otra	   parte	  
Murcia	  y	  Canarias,	  comunidades	  de	  costa	  con	  importancia	  de	  turismo	  y	  viviendas	  secundarias.	  
Ambas	   tienen	   menos	   viviendas	   principales	   por	   cada	   100	   habitantes	   pero	   por	   motivos	  
diferentes,	  unas	  por	  la	  existencia	  de	  viviendas	  vacías	  y	  otras	  por	  las	  viviendas	  secundarias.	  	  
	  




1981	   1991	   2001	   2011	  
27,68	   30,19	   34,72	   38,63	  
Superior	  a	  	  la	  media	  




















Inferior	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Elaaboración	  propia.	  	  
	  
En	  el	   caso	  de	   las	  viviendas	  no	  principales	  no	  compararemos	  en	  periodo	  1981-­‐1991	  con	  
otros	  periodos,	  sino	  las	  comunidades	  en	  relación	  a	  la	  madia	  del	  estado.	  La	  TCMA	  de	  España	  en	  
este	  periodo	  es	  de	  11,01.	  Existen	  tres	  comunidades	  cuyo	  crecimiento	  supera	  el	  15,	  Galicia,	  País	  
Vasco	  y	  Canarias.	  Ésta	  última	  se	  define	  por	  ser	  una	  comunidad	  con	  un	  peso	  importante	  de	  las	  
viviendas	   secundarias,	   sin	   embargo	   Galicia	   y	   el	   País	   Vasco	   pertenecen	   al	   área	   norte	   cuyo	  
crecimiento	   residencial	   se	   centra	   en	   determinadas	   provincias.	   La	   mismo	   pasa	   con	   Asturias,	  
Cantabria	   y	   Navarra.	   Es	   posible	   que	   el	   aumento	   de	   las	   viviendas	   no	   principales	   en	   estas	  
provincias	  se	  deba	  al	  hecho	  de	  que	  son	  comunidades	  con	  un	  importante	  peso	  del	  hábitat	  rural	  
donde	  las	  viviendas	  principales	  se	  convierten	  en	  viviendas	  no	  principales	  debido	  al	  éxodo	  rural.	  
A	  la	  situación	  de	  Canarias	  debemos	  unir	  Andalucía	  y	  Murcia.	  Es	  decir,	  existen	  dos	  explicaciones	  
para	  el	  aumento	  del	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  no	  principales391.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
391Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  establece	  diferentes	  factores	  a	  la	  hora	  de	  hablar	  de	  la	  existencia	  de	  viviendas	  vacías	  como	  
pueden	  ser:	  el	  estado	  de	  conservación	  de	  los	  edificios,	  la	  fecha	  de	  construcción,	  la	  dinámica	  del	  parque	  residencial	  y	  
el	  nivel	  de	  los	  precios	  medios	  de	  la	  vivienda	  que	  son	  aspectos	  vinculables	  a	  los	  modos	  de	  utilización	  del	  parque.	  La	  
conservación	   del	   edificio	   no	   tienen	  mucha	   correlación,	   pero	   el	   fecha	   de	   construcción	   si,	   a	  más	   antigüedad	  más	  
vacías.	   Los	   altos	   porcentajes	   de	   las	   viviendas	   vacías	   construidas	   antes	   de	   1961,	   coinciden	   con	   la	   situación	   de	  
despoblamiento	   en	   un	   nutrido	   grupo	   de	   provincias	   interiores,	  mientras	   que	   las	   proporciones	   de	   las	   construidas	  
después	  de	  1991,	  son	  mayores	  en	  las	  provincias	  de	  mayor	  dinamismo	  urbano	  y	  residencial.	  También	  cuanto	  mayor	  
es	  el	  precio	  medio	  de	  las	  viviendas	  menor	  es	  la	  proporción	  de	  parque	  desocupado.	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Según	  Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  hay	  proporciones	  excesivamente	  elevadas	  de	  vivienda	  vacía.	  
Aunque	   es	   conveniente	   que	   exista	   un	   stock	   técnico,	   entre	   3	   y	   5	   por	   ciento,	   de	   viviendas	  
desocupadas	   que	   facilite	   un	   más	   ágil	   funcionamiento	   de	   mercado.	   Pero	   según	   el	   Censo	   de	  
2001	  en	  España	  había	  6,7	  millones	  de	  viviendas	  no	  principales,	  de	  las	  que	  3,1	  millones,	  el	  14,8	  
por	  ciento	  del	  total	  de	  las	  viviendas	  familiares,	  eran	  viviendas	  vacías.	  La	  información	  estadística	  
existente	  revela	  una	  situación	  anómala,	  con	  proporciones	  que	  pueden	  multiplicar	  varias	  veces	  
el	  stock	  técnico	  deseable.	  Entre	  1970	  y	  1981	  hay	  modificaciones	  significativas.	  El	  sector	  de	  la	  
construcción	   se	   retrae	   pero	   la	   vivienda	   secundaria	   sigue	   aumentando	   por:	   el	   aumento	   de	  
bienestar	   de	   algunas	   familias,	   ayudas	   fiscales,	   inversión,	   turismo,	   extranjeros,	   viviendas	   de	  
emigrantes.	   Valencia,	   Cataluña	   y	   Andalucía	   siguen	   siendo	   las	   más	   importantes	   por	   su	  
especialización	   turística.	   En	   el	   periodo	   1981-­‐1991.	   Según	  Delgado	   (2008)	   a	   escala	   estatal,	   el	  
crecimiento	  del	  número	  de	  viviendas	  principales	  ha	  sido	  muy	  intenso,	  en	  especial	  desde	  1970,	  
pero	   aún	   ha	   sido	   mayor	   el	   aumento	   de	   las	   viviendas	   dedicadas	   a	   segunda	   residencia.	   Las	  
causas	  son	  socioculturales	  y	  económicas:	   la	  congestión	  de	   las	  áreas	  urbanas;	  el	  aumento	  del	  
nivel	   de	   vida	   y	   de	   las	   rentas	   familiares;	   la	   ampliación	   del	   tiempo	   libre	   disponible	   para	  
actividades	   de	   ocio	   y	   esparcimiento;	   el	   desarrollo	   de	   la	   actividad	   turística	   con	   una	   elevada	  
incidencia	  en	  su	  ampliación	  y	  en	   la	   localización	  de	   las	  viviendas	  secundarias;	   la	  concesión	  de	  
beneficios	   fiscales	   para	   impulsar	   el	   crecimiento	   económico	   o	   la	   colocación	   de	   capitales	  
acumulados	  a	   través	  de	   fórmulas	  de	  escasa	   transparencia	   legal	  o	   fiscal.	   Esta	  autora	   también	  
señala	   que	   casi	   la	  mitad	   de	   las	   viviendas	   secundarias	   existentes	   en	   2001	   están	   ubicadas	   en	  
espacios	   urbanos	   y	   señala	   un	   fenómeno	   que	   se	   ha	   dado	   entre	   1991	   y	   2001:	   el	   número	   de	  
viviendas	  desocupadas	  ha	  disminuido	  puesto	  que	  muchas	  de	  las	  censadas	  en	  esta	  categoría	  en	  
1991	  se	  han	  reconvertido	  ya	  en	  viviendas	  secundarias.	  
Por	  una	  parte	  en	  aquellas	  comunidades	  de	   la	  costa	  mediterránea	  aumentan	  debido	  a	   la	  
importancia	  de	   la	  vivienda	  secundaria	  por	  ser	  hábitats	  con	   importancia	  del	   turismo.	  Por	  otra	  
parte	  en	  las	  comunidades	  del	  norte	  y	  del	  interior	  las	  viviendas	  no	  principales	  aumentan	  porque	  
se	  abandonan	  las	  principales.	  
Gráfica	  7.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  no	  principales.	  CCAA.	  
	  




























































































Cuadro	  16.	  Relación	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  por	  CCAA	  y	  media	  del	  estado.	  
Superior	  a	  	  la	  media	  



































Inferior	  a	  la	  media	  



























Cabe	  destacar	  el	  cado	  de	  Canarias,	  Cataluña,	  Navarra,	  País	  Vasco,	  Balears	  y	  Madrid	  en	  el	  
periodo	  2001-­‐2011	  por	   ser	   comunidades	   en	   las	   que	   la	   TCMA	  de	   las	   viviendas	  no	  principales	  
decrece.	   En	   el	   caso	   de	   Canarias	   y	   Balears	   entendemos	   que	   dada	   la	   crisis	   se	   ha	   dejado	   de	  
construir	  viviendas	  secundarias	  y	  que	  las	  existentes	  han	  pasado	  a	  ser	  viviendas	  principales.	  En	  
el	  caso	  de	  las	  otras	  comunidades	  también	  entendemos	  que	  las	  viviendas	  no	  principales	  pasan	  a	  
ser	   viviendas	   principales,	   pero	   al	   tratarse	   de	   comunidades	   con	   un	   importante	   desarrollo	  
económico	  las	  razones	  son	  diferentes,	  es	  posible	  que	  por	  razones	  laborales	  las	  viviendas	  vacías	  
pasaran	  a	  ser	  ocupadas	  por	  los	  nuevos	  trabajadores	  en	  época	  de	  crisis.	  	  
Queremos	  hacer	  aquí	  un	  pequeño	  apunte	  en	  relación	  a	   las	  viviendas	  secundarias.	  Según	  
Colás	  et	  al.	  (2007)	  existen	  diferencias	  territoriales	  en	  la	  posesión	  de	  viviendas	  secundarias:	  en	  
2001	   la	  Comunidad	  de	  Madrid,	  Aragón	  y	   la	  Comunidad	  Valenciana	   la	  proporción	  de	  hogares	  
que	  disponía	   de	   una	   vivienda	   secundaria	   se	   situaba	   en	   torno	   el	   20%	   (22,6%,	   20,5%	   y	   18,4%	  
respectivamente),	  en	  Cantabria,	  Canarias	  y	  Extremadura	  los	  valores	  se	  situaban	  por	  debajo	  del	  
10%	  (9,7%,	  8,8%	  y	  8,3%	  respectivamente).	  Excepto	  La	  Rioja	  y	  Baleares	  que	  registraban	  valores	  
próximos	  a	  la	  media	  española	  (15,2%),	  el	  resto	  de	  CCAA	  no	  alcanzaba	  dicha	  cifra,	  destacando	  
Andalucía	   y	   Galicia,	   donde	  menos	   de	   uno	   de	   cada	   diez	   hogares	   disponía	   de	   una	   residencia	  
secundaria.	   Por	   lo	   que	   respecta	   a	   la	   intensidad	   diferencial,	  mientras	   que	   en	   el	   conjunto	   de	  
España	  uno	  de	  cada	  siete	  hogares	  disponía	  de	  vivienda	  secundaria	  en	  2001,	  en	   la	  Región	  de	  
Murcia,	  Aragón	  y	  la	  Comunidad	  Valenciana	  la	  relación	  era	  de	  uno	  de	  cada	  cinco	  hogares,	  y	  en	  
Extremadura,	   	   Canarias	   y	   Cantabria	   uno	   de	   cada	   diez.	   En	   efecto,	   las	   propensiones	   de	   las	  
comunidades	   más	   favorables	   doblan	   las	   de	   las	   comunidades	   con	   menor	   intensidad.	   Estos	  
resultados	   implican	   que	   individuos	   u	   hogares	   de	   las	   mismas	   características	   individuales	  
(estructura	  demográfica,	  social	  y	  económica)	  tendrían	  propensiones	  difieren	  por	  su	  adscripción	  
regional.	   Nivel	   de	   desarrollo	   y	   papel	   del	   modelo	   turístico	   parecen	   ser	   los	   factores	   que	  
explicarían	   este	   fenómeno,	   que	   merecen	   una	   investigación	   específica,	   más	   allá	   de	   la	  
exploración	  de	  los	  factores	  individuales	  que	  hemos	  desarrollado	  aquí.	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Gráfica	  8.	  TB	  viviendas	  no	  principales.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
La	   TB	   de	   las	   viviendas	   no	   principales	   tiene	  más	   variabilidad	   que	   el	   resto	   de	   la	   clase	   de	  
viviendas.	   Hemos	   incluido	   el	   año	   1981	   aunque	   consideramos	   que	   la	   diferencia	   con	   los	   años	  
anteriores	  no	  es	  representativa	  pues	  como	  ya	  hemos	  dicho	  en	  este	  año	  solo	  se	  recogen	  datos	  
de	   las	  viviendas	  secundarias	  mientras	  que	  en	   los	  años	  siguientes	  son	  viviendas	  secundarias	  y	  
vacías.	  	  
En	   este	   caso	   el	   grupo	   de	   comunidades	   que	   se	   encuentran	   por	   encima	   de	   la	  media	   del	  
estado	  está	  configurado	  por:	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  Castilla	  León,	  La	  Rioja,	  Aragón,	  Extremadura,	  
Murcia	   y	   Valencia.	   Las	   dos	   últimas	   comunidades	   se	   definen	   por	   tener	   muchas	   viviendas	  
secundarias,	   por	   esta	   razón	   su	   tasa	  bruta	  de	   viviendas	  no	  principales	   es	   superior	   a	   la	  media	  
(entre	  4	  y	  7	  puntos).	  Las	  otras	  comunidades	  pertenecen	  al	  área	  interior	  del	  estado	  con	  menos	  
dinamismo	   demográfico.	   Entendemos	   que	   su	   alta	   casa	   de	   las	   viviendas	   no	   principales	   son	  
viviendas	  vacías.	  	  
Por	   otra	   parte	   se	   pueden	   agrupar	   las	   comunidades	   con	   inferior	   tasa	   bruta:	   Canarias,	  
Madrid,	  Asturias,	  Navarra	  y	  País	  Vasco.	  Son	  comunidades	  con	  elevada	  ocupación	  residencial	  en	  
donde	  las	  viviendas	  vacías	  y	  secundarias	  son	  inferiores	  a	  otros	  lugares.	  	  
En	   el	   resto	   de	   las	   comunidades	   la	   TB	   varía	   en	   relación	   a	   la	   media	   cada	   año.	   Destacan	  
Cantabria	   y	  Galicia,	   comunidades	   que	   en	   los	   últimos	   años	   han	   pasado	   a	   tener	   una	   alta	   tasa	  





















































































1981# 1991# 2001# 2011#








1981	   1991	   2001	   2011	  
5,04	   13,89	   15,83	   15,22	  
Superior	  a	  	  la	  media	  
Siempre	   1981	   1991	   2001	   2011	  
Castilla-­‐La	  Mancha	  





















Inferior	  a	  la	  media	  




























En	  el	  año	  1981	  las	  viviendas	  principales	  representa	  en	  84,59	  y	  las	  no	  principales	  el	  15,41%,	  
en	   1991	   el	   porcentaje	   de	   viviendas	   principales	   en	   el	   estado	   disminuyó	   	   al	   68,5%	   y	   las	   no	  
principales	  aumentaron	  al	  31,5%.	  Este	  cambio	  tan	  pronunciado	  puede	  deberse	  a	  un	  efecto	  de	  
la	   metodología	   utilizada	   en	   la	   recogida	   de	   datos	   pues	   las	   viviendas	   no	   principales	   hacen	  
referencia	  a	  las	  viviendas	  secundarias	  y	  a	  las	  vacías	  por	  lo	  que	  el	  aumento	  de	  las	  viviendas	  no	  
principales	  se	  puede	  deberse	  	  a	  que	  en	  este	  año	  se	  cuantifican	  este	  tipo	  de	  viviendas	  y	  antes	  
no.	  En	  el	  año	  2001	  la	  proporción	  se	  mantienen,	  viviendas	  principales	  68,7	  y	  las	  no	  principales	  
31,3%.	  El	  hecho	  de	  que	   las	  políticas	   residenciales	  motiven	   la	  compra	  de	  vivienda	   fomenta	  el	  
acceso	  a	  viviendas	  no	  principales	  como	  modo	  de	  inversión.	  Este	  tipo	  de	  viviendas	  de	  inversión	  
pueden	   ser	   secundarias,	   viviendas	   en	   el	   rural,	   en	   la	   costa,	   de	   fin	   de	   semana,	   en	   el	   lugar	   de	  
origen	   de	   los	   emigrados	   a	   los	   grandes	   núcleos	   urbano,	   o	   viviendas	   vacías,	   viviendas	   que	   se	  
compran	   pero	   que	   no	   se	   utilizan	   porque	   se	   especula	   con	   ellas	   esperando	   que	   alcancen	   un	  
mayor	   precio	   en	   el	   mercado,	   se	   mantiene	   como	   patrimonio	   de	   la	   familia,	   no	   compensa	  
alquilarlas.	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Gráfica	  9.	  Proporción	  de	  viviendas	  principales	  y	  no	  principales	  en	  cada	  censo.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  este	  periodo	   las	  viviendas	  no	  principales	  crecieron	  un	  19,78%	  en	  España.	  Por	  encima	  
de	  la	  media	  nos	  encontramos	  con	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  Andalucía,	  ambas	  cerca	  de	  la	  media,	  La	  
Rioja,	  Cantabria,	  las	  que	  crecen	  más	  de	  un	  10%	  por	  encima	  son	  Extremadura,	  Madrid,	  Navarra,	  
Canarias.	   Por	   debajo	   de	   la	   media:	   Cataluña,	   se	   mantiene	   cerca	   de	   la	   media,	   Castilla	   León,	  
Valencia,	  Galicia,	  Asturias,	  Murcia,	  Aragón,	  y	  País	  Vasco	  y	  Baleares	  con	  valores	  muy	  por	  debajo	  
de	  la	  media	  de	  un	  0,3%	  de	  crecimiento.	  	  
En	   el	   caso	   de	   las	   viviendas	   no	   principales	   las	   provincias	   tienen	   un	   comportamiento	  
opuesto	  al	  de	   las	  viviendas	  principales,	  no	  olvidemos	  que	   las	  viviendas	  no	  principales	  son	   las	  
secundarias	  y	  las	  vacías	  aunque	  sería	  interesante	  poder	  analizarlas	  de	  forma	  independiente	  los	  
datos	  no	  son	  los	  suficientemente	  fiables.	  
En	  el	  2011	  el	  porcentaje	  de	  viviendas	  principales	  aumenta	  al	  71,7%	  y	  el	  de	  viviendas	  no	  
principales	   se	   reduce	  al	  28,3%.	  Esta	  especie	  de	   reequilibrio	  entre	  estas	  clases	  de	  vivienda	  se	  
produce	   posiblemente	   como	   una	   consecuencia	   de	   la	   crisis	   inmobiliaria	   y	   la	   ruptura	   de	   la	  
burbuja.	  La	  inversión	  en	  vivienda	  se	  reduce,	  ya	  no	  se	  compra	  como	  en	  los	  años	  anteriores	  a	  la	  
crisis,	   las	   familias	   ya	   no	   tienen	   la	   suficiente	   capacidad	   de	   ahorro	   como	   para	   invertir	   en	   la	  
compra	  de	  una	  vivienda.	  Otro	   factor	  que	  puede	  explicar	   este	   cambio	  en	   la	  proporción	  de	   la	  
clase	   de	   viviendas	   es	   el	   hecho	   de	   que	   las	   viviendas	   no	   principales	   pasen	   a	   ser	   viviendas	  
principales.	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Cuadro	  18.	  Relación	  de	  la	  proporción	  de	  viviendas	  principales*	  con	  el	  estado.	  CCAA.	  	  
Principales	  
España	  
1981	   1991	   2001	   2011	  
84,6	   68,5	   68,7	   71,7	  
Superior	  a	  	  la	  media	  

























Inferior	  a	  la	  media	  




























*El	  cuadro	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  es	  el	  inverso	  a	  este.	  	  
	  
Para	  comprender	  mejor	   los	  datos	  hay	  que	  entrar	  en	  un	  análisis	   territorial	  más	  concreto	  
para	   saber	   en	   qué	   comunidades	   se	   produce	   un	   mayor	   cambio	   y	   qué	   variables	   lo	   pueden	  
explicar.	  País	  Vasco,	  Madrid,	  Navarra,	  Asturias	  son	  comunidades	  que	  en	  cada	  uno	  de	  los	  años	  
analizados	   tienen	   una	   proporción	   mayor	   de	   viviendas	   principales	   que	   la	   media.	   Cataluña	  
pertenece	  a	  este	  grupo	  excepto	  en	  el	  año	  1981.	  
Aragón,	   Extremadura,	   La	   Rioja,	   Castilla	   y	   León,	   Castilla-­‐La	  Mancha,	  Murcia,	   Comunidad	  
Valenciana,	  son	  comunidades	  con	  una	  menor	  proporción	  de	  viviendas	  principales,	  o	  lo	  que	  es	  
lo	  mismo,	  una	  mayor	  proporción	  de	  viviendas	  secundarias.	  Entendemos	  que	  Murcia	  y	  Valencia	  	  
están	  más	  influenciadas	  por	  el	  factor	  turístico	  y	   la	   inversión	  extranjera,	   las	  construcciones	  de	  
polígonos	  residenciales	  sin	  planificación	  y	   la	  destrucción	  del	  entorno	  ecológico.	  En	  el	  caso	  de	  
Castilla-­‐La	  Mancha	  y	  Castilla	  León	  tienen	  una	  proporción	  de	  viviendas	  secundarias	  en	  el	  rural	  
bastante	   elevado,	   una	   posible	   explicación	   es	   que	   son	   comunidades	   cercanas	   a	   Madrid,	   la	  
población	  emigra	  a	  la	  capital	  pero	  mantiene	  como	  vivienda	  secundaria	  la	  ‘casa	  del	  pueblo’.	  
Andalucía,	  pasa	  de	  ser	  una	  comunidad	  con	  mayor	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  en	  
1981,	  1991	  y	  2001	  a	  tener	  una	  proporción	  menor	  que	  la	  media	  en	  2011,	  aún	  que	  siempre	  con	  
valores	  cercanos	  a	  los	  del	  estado.	  	  
Los	  casos	  más	  curiosos	  son	  los	  de	  Galicia,	  Cantabria,	  Baleares	  y	  Canarias.	  Las	  dos	  primeras	  
comunidades	  en	  los	  tres	  primeros	  años	  analizados	  tenían	  una	  proporción	  mayor	  de	  viviendas	  
principales,	   sin	   embargo	   en	   2011	   pasan	   a	   formar	   parte	   del	   grupo	   de	   viviendas	   con	   menor	  
proporción	  de	  viviendas,	   lo	  que	  quiere	  decir	  que	  son	  comunidades	  que	  han	  visto	  aumentado	  
su	  proporción	  de	  vivienda	  no	  principal	  en	  los	  últimos	  años.	  En	  el	  caso	  de	  Baleares	  la	  situación	  
es	   la	   contraria,	   es	   una	   comunidad	   en	   las	   que	   históricamente	   se	   daba	   una	   proporción	  
significativamente	   inferior	  a	   la	  media	  de	   las	  viviendas	  principales,	  por	  debajo	  del	  10%,	  es	  un	  
territorio	  en	  el	  que	   la	  proporción	  de	  viviendas	  no	  principales	  es	   importante,	  en	  gran	  medida	  
por	  el	  factor	  turístico	  del	  que	  depende	  su	  economía.	  Sin	  embargo	  en	  el	  último	  año	  analizado	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esta	  tendencia	  se	  invierte	  y	  su	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  pasa	  a	  ser	  superior	  al	  de	  la	  
media	  española.	  	  
En	   este	   periodo	   se	   dan	   los	   valores	   más	   extremos.	   Estamos	   en	   la	   década	   de	   la	   crisis	  
financiera	  y	  en	  la	  ruptura	  de	  la	  burbuja	  inmobiliaria.	  La	  media	  de	  crecimiento	  del	  estado	  de	  las	  
viviendas	  no	  principales	  se	  encuentra	  en	  un	  10,17%,	  casi	  un	  10%	  inferior	  a	  la	  década	  anterior.	  	  
Las	  comunidades	  en	  las	  que	  las	  viviendas	  no	  principales	  crecen	  un	  10%	  por	  encima	  de	  la	  
media	  son	  Asturias,	  Castilla	  La	  Mancha,	  Castilla	  León,	  Murcia,	  y	  comunidades	  que	  crecen	  más	  
de	  un	  20%	  por	  encima	  de	  la	  media	  son	  La	  Rioja,	  Cantabria	  y	  Galicia.	  Excepto	  Murcia,	  el	  resto	  de	  
las	   Comunidades	   pertenecen	   a	   la	   zona	   centro	   y	   litoral	   norte.	   Estos	   territorios	   pierden	  
población,	  por	   lo	  que	  las	  viviendas	  principales	  de	  aquellas	  personas	  que	  se	  trasladan	  pasan	  a	  
ser	   viviendas	   secundarias	   o	   vacías.	   Es	   importante	   en	   este	   caso	   la	   situación	   del	   rural,	  
principalmente	  en	  Galicia.	  La	  pérdida	  de	  población	  rural	  supone	  que	  en	  este	  hábitat	  aumenten	  
más	  las	  viviendas	  no	  principales.	  La	  población	  migra	  a	  las	  áreas	  urbanas	  dejando	  la	  vivienda	  de	  
la	  aldea	  vacía	  o	  sin	  uso	  habitual.	  	  
Las	   comunidades	   por	   debajo	   de	   la	   media	   no	   crecen,	   pierden	   viviendas	   no	   principales.	  
Estas	   son:	  Canarias,	   -­‐3,2	  Cataluña	   -­‐5,1,	  Navarra	   -­‐9,3,	  Baleares	  9,5,	  Madrid	   -­‐27,	  Ceuta	   -­‐47,4	  y	  
Melilla	   -­‐65,1%.	   	   En	   este	   caso	   lo	   que	   destaca	   es	   el	   alto	   nivel	   de	   ocupación	   de	   las	   zonas	  
metropolitanas	  y	  en	  el	  caso	  de	  Navarra	  el	  alto	  nivel	  de	  propietarios	  que	  reside	  en	  su	  vivienda	  
principal.	  
Aragón,	   Extremadura,	   La	   Rioja,	   Castilla	   León,	   Castilla	   La	   Mancha,	   Murcia,	   Comunidad	  
Valenciana,	   comunidades	   con	  una	  menor	  proporción	  de	  viviendas	  principales,	  o	   lo	  que	  es	   lo	  
mismo,	   una	   mayor	   proporción	   de	   viviendas	   secundarias.	   Murcia	   y	   Valencia	   por	   el	   factor	  
turístico	   y	   la	   inversión	   extranjera,	   las	   construcciones	   de	   polígonos	   residenciales	   sin	  
planificación	   y	   destruyendo	   el	   entorno	   ecológico.	   Las	   Castillas	   tienen	   una	   proporción	   de	  
viviendas	   secundarias	   en	   el	   rural	   bastante	   elevado	   porque	   son	   comunidades	   cercanas	   a	  
Madrid,	  la	  población	  emigra	  a	  la	  capital	  pero	  mantiene	  como	  vivienda	  secundaria	  la	  casa	  en	  su	  
lugar	  de	  origen.	  	  
Andalucía,	  pasa	  de	  ser	  una	  comunidad	  con	  mayor	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  en	  
1981,	  1991	  y	  2001	  a	  tener	  una	  proporción	  menor	  que	  la	  media	  en	  2011,	  aún	  que	  siempre	  con	  
valores	  cercanos	  a	  los	  del	  estado.	  	  
Los	  casos	  más	  curiosos	  son	  los	  de	  Galicia,	  Cantabria	  y	  Baleares,	  Canarias.	  Las	  dos	  primeras	  
comunidades	  en	  los	  dos	  primeros	  censos	  analizados	  tenían	  una	  proporción	  mayor	  de	  viviendas	  
principales,	   sin	   embargo	   en	   2011	   pasan	   a	   formar	   parte	   del	   grupo	   de	   viviendas	   con	   menor	  
proporción	   de	   viviendas	   principales	   que	   la	   media	   del	   estado,	   lo	   que	   quiere	   decir	   que	   son	  
comunidades	  que	  han	  visto	  aumentado	  su	  proporción	  de	  vivienda	  no	  principal	  en	  los	  últimos	  
años.	  Como	  ya	  se	  ha	  mencionado	  en	  estos	  casos	  es	  importante	  destacar	  la	   importancia	  de	  la	  
vivienda	  rural.	  En	  el	  caso	  de	  Baleares	  la	  situación	  es	  la	  contraria,	  es	  una	  comunidad	  en	  las	  que	  
históricamente	  se	  daba	  una	  proporción	  significativamente	  inferior	  a	  la	  media	  de	  las	  viviendas	  
principales.	  Es	  un	  territorio	  en	  el	  que	  la	  proporción	  de	  viviendas	  no	  principales	  es	  importante,	  
en	  gran	  medida	  por	  el	  factor	  turístico	  del	  que	  depende	  su	  economía.	  Sin	  embargo	  en	  el	  último	  
año	  analizado	  esta	   tendencia	   se	   invierte	   y	   su	  proporción	  de	   viviendas	  principales	  pasa	   a	   ser	  
superior	   al	   de	   la	   media	   española,	   es	   posible	   que	   se	   haya	   dado	   un	   fenómeno	   de	   inversión	  
mayor	  que	  en	  otras	  partes,	  principalmente	  inversión	  extranjera.	  	  
	  




Otros	  estudios	  como	  el	  de	  Serrano	  Martínez	  (2003)	  concluyen	  que	  la	  vivienda	  ha	  crecido	  
por	   encima	   de	   la	   población	   dada	   la	   importancia	   de	   las	   migraciones	   interiores	   y	   con	  
consecuencias	   como:	   a)	   Las	   viviendas	   secundarias,	   en	   referencia	   al	   total	   del	   parque	  
inmobiliario	  español,	  han	  pasado	  de	  significar	  el	  2,85%	  al	  15,97%;	  en	  un	  discurrir	  progresivo,	  si	  
bien	  sometido	  a	   los	  ritmos	  dispares,	  antes	  apuntados.	  b)	  Debido	  a	  su	   incremento	  superior	  al	  
que	   ha	   registrado	   la	   población	   española,	   la	   proporción	   de	   viviendas	   secundarias	   sobre	   100	  
habitantes,	   también	   crece	   con	   fuerza.	   En	   el	   inicio	   del	   periodo	   señalado	   representaba	   un	  
modesto	  0,65%;	  por	  el	  contrario	  en	  2001	  se	  sitúa	  en	  8,14%.	  Al	  paso	  de	  cada	  década	  se	  superan	  
las	  cifras	  de	  la	  precedente.	  c)	  La	  proporción	  existente	  entre	  viviendas	  secundarias	  en	  relación	  
con	  las	  totales,	  mejora	  continuamente.	  Por	  eso,	  se	  asciende	  en	  todo	  ese	  periodo	  temporal	  del	  
2,85%	  existente	  en	  1950	  a	  una	  cifra	  5,6	  veces	  mayor	  en	  el	  último	  años	  de	  referencia,	  es	  decir	  
15,97%.	   d)	   La	   proporción	   de	   viviendas	   secundarias	   en	   relación	   con	   las	   registradas	   como	  
principales.	  Así,	   en	   la	  mitad	  del	   siglo	   XX	  había	   sólo	   3,01	   viviendas	   secundarias	   por	   cada	  100	  
principales.	  Tras	  cinco	  décadas	  de	  continuo	  ascenso,	  en	  los	  inicios	  del	  siglo	  XXI,	  esa	  magnitud	  
alcanza	  la	  cifra	  de	  22,78.	  	  
Entre	   las	   décadas	   de	   1950	   y	   1960	   	   en	   general	   el	   parque	   aumentó	   y	   las	   viviendas	  
secundarias	  también,	  en	  algunas	  CCAA	  más	  que	  en	  otras	  pudiendo	  destacar	  Cataluña,	  Valencia	  
y	   Madrid392.	   Entre	   1960	   y	   1970	   se	   precia	   un	   mayor	   cambio,	   las	   viviendas	   secundarias	   se	  
multiplican	   por	   7	   pasando	   de	   representar	   el	   3,3	   3n	   1950	   al	   7,51	   en	   1970	   con	   mayores	  
crecimientos	  en	  Valencia,	  Cataluña,	  Andalucía	  y	  Madrid.	  Entre	  1070	  y	  1981	  hay	  modificaciones	  
significativas.	   El	   sector	   de	   la	   construcción	   se	   retrae	   pero	   la	   vivienda	   secundaria	   sigue	  
aumentando	   por:	   el	   aumento	   de	   bienestar	   de	   algunas	   familias,	   ayudas	   fiscales,	   inversión,	  
turismo,	  extranjeros,	  viviendas	  de	  emigrantes.	  Valencia,	  Cataluña	  y	  Andalucía	  siguen	  siendo	  las	  
más	   importantes	   por	   su	   especialización	   turística.	   En	   el	   periodo	   1981-­‐1991	   aumentan	   las	  
viviendas	  totales,	  las	  secundarias	  reducen	  su	  ritmo	  de	  crecimiento.	  Comienzan	  a	  aumentar	  en	  
las	  ciudades	  y	  en	  lugares	  de	  debilidad	  demográfica	  como	  Castilla	  y	  León	  por	  una	  revalorización	  
de	   las	   viviendas	   secundarias	   ubicadas	   en	   el	   interior	   y	   los	   programas	   de	   subvención	   que	   las	  
favorecen.	  Sin	  abandonar	  la	  prioridad	  del	  litoral,	  estos	  nuevos	  y	  crecientes	  incrementos	  en	  el	  
interior,	  se	  presentan	  como	  tímidas	  alternativas	  cara	  al	  futuro.	  
En	  relación	  a	  las	  viviendas	  secundarias	  Módenes	  Cabrerizo	  y	  Colás	  López	  	  (2005)	  señalan	  
que	   los	  habitantes	  de	   contextos	   residenciales	   compactos	   y	  densos	   tienden	  a	  usar	  más	   suelo	  
para	  residencia	  secundaria	  que	  los	  residentes	  en	  baja	  densidad.	  La	  existencia	  de	  un	  efecto	  de	  
compensación	  de	  la	  elevada	  densidad	  urbanística	  en	  España	  podría	  haber	  generado	  un	  similar	  
exceso	   de	   movilidad	   periódica	   provocado	   por	   los	   residentes	   múltiples.	   Las	   variables	   que	  
destacan	  estos	  autores	  como	  esenciales	  a	  tener	  en	  cuanta	  en	  relación	  a	  la	  vivienda	  secundaria	  
son:	  la	  densidad	  del	  entorno	  residencial,	  tamaño	  del	  municipio	  de	  residencia	  y	  superficie	  de	  la	  
vivienda	  principal.	  Pero	   independientemente	  de	  estas	  variables	  hay	  propensión	  a	   la	  posesión	  
de	   viviendas	   secundarias	   en	   todo	   el	   estado.	   El	  modelo	   español	   de	   planificación	   urbana	   que	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
392	  La	  demanda	  de	  vivienda	  madrileña	  se	  ha	  caracterizado,	   frente	  a	   la	  de	  otras	  comunidades	  del	  país,	  en	  haberse	  
concentrado	   en	   la	   vivienda	   primaria.	   Se	   trataba	   de	   una	   demanda	   que	   respondía	   a	   un	   creciente	   volumen	   de	  
necesidades	  residenciales	  basadas	  en	  los	  cambios	  en	  las	  formas	  de	  convivencia	  y	  en	  la	  inmigración,	  lo	  que	  no	  quita	  
que	  haya	  habido	  también	  inversiones	  en	  vivienda	  que	  no	  tenían	  como	  fin	   inmediato	  su	  uso,	  sino	  su	  transacción	  a	  
corto	  o	  medio	  plazo	  (Leal	  Maldonado,	  Domínguez	  Pérez	  2009).	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consiste	  en	  el	  desarrollo	  de	  un	  espacio	  residencial	  urbano	  denso	  implica	  un	  mayor	  consumo	  de	  
suelo,	  normalmente	  no	  considerado,	  a	  causa	  de	  las	  viviendas	  secundarias.	  
Como	   conclusión	   de	   este	   apartado	   podemos	   destacar	   la	   evolución	   de	   las	   comunidades	  
cuyo	   comportamiento	   es	  más	   estable	   y	   con	   unas	   tendencias	  más	  marcadas	   en	   relación	   a	   la	  
media	  del	  estado	  en	  cuanto	  a	  la	  TCMA,	  la	  TB	  y	  la	  proporción	  de	  viviendas	  principales393.	  
En	  primer	  lugar	  nos	  encontramos	  con	  una	  serie	  de	  comunidades	  que	  tienen	  una	  TCMA	  de	  
las	   viviendas	   totales	   o	   principales	   superior	   a	   la	  media	   y	   una	   TB	   de	   estas	   viviendas	   también	  
superior;	   La	  Rioja,	  Valencia	  y	  Balears.	   La	  Rioja	   tiene	  una	  TCMA	  y	  una	  TB	  de	  ambas	  viviendas	  
superior	  a	  la	  media	  pero	  una	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  inferior	  a	  la	  media.	  Valencia	  
con	  una	   TCMA	  de	  principales	   superior	   a	   la	  media	   y	   una	   TB	  de	   totales	   y	   principales	   también	  
superior	   a	   la	  media	   pero	   con	   una	   proporción	   de	   principales	   inferior	   a	   la	  media.	   Finalmente	  
Balears	   posee	   una	   TCMA	   y	   una	   TB	   de	   principales	   superior	   a	   la	   media	   en	   todos	   los	   años	  
analizados.	   Por	   una	   parte	   La	   Rioja	   pertenece	   al	   área	   interior	   pero	   con	   un	   crecimiento	  
residencial	   y	  poblacional	   algo	   superior	   al	   de	   la	   zona.	  Aunque	  el	   crecimiento	  de	   las	   viviendas	  	  
principales	  y	  su	  relación	  con	  la	  población	  indica	  que	  existe	  un	  importante	  parque	  de	  esta	  clase	  
de	   viviendas,	   el	   hecho	  de	  que	   su	  proporción	   sea	   inferior,	   aunque	   cercana	  a	   la	  media,	   indica	  
que	  el	  peso	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  es	  importante.	  Por	  otra	  parte	  nos	  encontramos	  con	  
el	  caso	  de	  Valencia	  y	  Balears	  ambas	  del	  área	   litoral	  mediterráneo	  con	  un	  elevado	  parque	  de	  
viviendas	  secundarias	  sin	  embargo	  nuestro	  análisis	  indica	  que	  las	  viviendas	  con	  mayor	  ritmo	  de	  
crecimiento	  son	  las	  principales	  en	  ambos	  casos	  y	  la	  proporción	  de	  éstas	  en	  Valencia	  es	  siempre	  
superior	   a	   la	  media.	   En	  el	   caso	  de	  Balears	   la	   situación	   cambia,	  pues	  en	   todos	   los	   años	   tiene	  
menor	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  excepto	  en	  el	  2011	  año	  en	  el	  que	  se	  recude	  el	  peso	  
de	   las	   viviendas	   no	   principales,	   esencialmente	   entendemos	   que	   son	   secundarias.	   En	   ambas	  
comunidades	   la	  existencia	  de	  viviendas	  principales	  por	  habitante	  es	  superior	  y	  con	  un	  mayor	  
ritmo	  de	  crecimiento	  que	  en	  la	  media	  aun	  teniendo	  en	  cuenta	  la	  importancia	  de	  las	  viviendas	  
secundarias	  en	  ambos	  territorios.	  	  
	  Otro	  grupo	  se	  caracteriza	  por	  tener	  una	  TCMA	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales	  en	  todos	  
los	  años	  superior	  a	   la	  media	  del	  estado	  pero	  cuya	  TB	   	  de	  alguna	  de	  ellas	  es	   inferior.	  Forman	  
parte	   de	   este	   grupo	   Canarias,	   Murcia	   y	   Navarra	   a	   las	   que	   debemos	   añadir	   Andalucía	   en	  
relación	   a	   la	   TCMA.	   Canarias	   tienen	   una	   TB	   de	   viviendas	   totales	   y	   principales	   inferior	   a	   la	  
media.	  Murcia	  una	  TB	  de	  principales	  inferior	  a	  la	  media	  y	  una	  menor	  proporción	  y	  Navarra	  una	  
TB	  de	  las	  totales	  inferior	  a	  la	  media.	  Canarias	  y	  Murcia	  pertenecen	  al	  área	  litoral	  mediterránea	  
con	  importancia	  de	  las	  viviendas	  secundarias	  pero	  cuyo	  ritmo	  de	  crecimiento	  es	  más	  elevado	  
en	   el	   caso	   de	   las	   viviendas	   principales,	   sin	   embargo	   siguen	   manteniendo	   una	   TB	   de	   las	  
viviendas	  principales	  inferior	  a	  la	  media,	  lo	  que	  nos	  indica	  la	  importancia	  de	  las	  secundarias	  en	  
relación	   a	   la	   población.	   Finalmente	  Navarra,	   perteneciente	   al	   centro	   pero	   con	  una	  dinámica	  
diferenciada,	  sigue	  creciendo	  en	  viviendas	  principales	  por	  encima	  de	  la	  media	  pero	  	  con	  una	  TB	  
inferior	  lo	  supone	  que	  tiene	  un	  menor	  número	  de	  viviendas	  por	  habitante	  y	  que	  el	  desarrollo	  
de	  su	  parque	  se	  debe	  esencialmente	  a	  las	  viviendas	  principales.	  
Una	   tercera	   agrupación	   se	   refiere	   a	   las	   comunidades	   cuya	   TCMA	  de	   viviendas	   totales	   o	  
principales	   es	   inferior	   a	   la	   media	   pero	   cuya	   TB	   de	   principales	   es	   siempre	   superior;	   Aragón,	  
Asturias	  con	  una	  TCMA	  de	  viviendas	  principales	  y	  Cataluña	  de	  viviendas	  totales.	  	  Sin	  embargo	  
Aragón	  tiene	  una	  proporción	  de	  principales	  inferior	  a	  la	  media	  y	  Asturias	  superior	  en	  todos	  los	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  La	  proporción	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  no	  se	  analiza	  porque	  es	  la	  inversa	  a	  la	  principales.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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años.	  Cada	  una	  de	  estas	  comunidades	  pertenece	  a	  un	  área	  diferente	  pero	  todas	  ellas	  crecen	  a	  
un	   ritmo	   inferior	   a	   la	   media	   manteniendo	   la	   importancia	   de	   las	   viviendas	   principales	   por	  
habitante	  en	  todos	  los	  años.	  	  
Finalmente	  aparecen	  aquellas	   comunidades	  que	   siempre	   tienen	  una	  TCMA	  y	  una	  TB	  de	  
viviendas	   principales	   inferior	   a	   la	   media;	   Extremadura,	   País	   Vasco	   y	   Galicia.	   En	   este	   grupo	  
Extremadura	   tiene	   una	   proporción	   de	   principales	   inferior	   a	   la	   media	   y	   País	   Vasco	   una	  
proporción	  superior.	  En	  este	  caso	  cada	  comunidad	  también	  pertenece	  a	  un	  área	  diferente	  pero	  
todas	   ellas	   crecen	   a	   un	   ritmo	  menor	   que	   la	  media	   del	   estado.	   En	   el	   caso	   de	   Extremadura	   y	  
Galicia	  su	  TB	  inferior	  se	  puede	  explicar	  por	  el	  peso	  de	  las	  viviendas	  no	  principales,	  en	  este	  caso	  
entendemos	   las	   vacías	   del	   rural	   y	   en	   caso	   del	   País	   Vasco	   al	   tener	   una	  mayor	   proporción	   de	  
viviendas	  principales	   la	  menor	  TB	  se	  puede	  deber	  a	  una	  mayor	  ocupación	  de	  estas	  viviendas,	  
es	  decir,	  hay	  menos	  viviendas	  principales	  por	  habitante	  porque	  la	  ocupación	  es	  mayor.	  
	  
5.2.3	  Provincias394.	  	  
	  
Como	   sucede	   en	   el	   caso	   de	   las	   comunidades	   cuando	   hablamos	   de	   provincias	   el	  mayor	  
crecimiento	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  totales	  se	  produce	  entre	  1981	  y	  1991,	  la	  diferencia	  es	  
tal	  con	  los	  otros	  periodos	  que	  a	  la	  hora	  de	  construir	  los	  mapas	  se	  ha	  decicido	  utilizar	  categorías	  
diferentes.	   En	   casi	   todos	   los	   casos	   se	   reduce	   en	   el	   segundo	   periodo,	   pero	   al	   hablar	   de	  
provincias	   el	   comportamiento	   entre	   2001	   y	   2011	   es	   más	   variable.	   Entre	   las	   que	   sufren	   un	  
crecimiento	   mayor	   en	   el	   último	   periodo	   nos	   encontramos	   con	   las	   provincias	   de	   Ourense,	  
Zamora,	   Teruel,	   Lugo	   y	   Almería.	   Las	   primeras	   son	   provincias	   del	   interior	   cuyo	   dinamismo	  
demográfico	  y	  residencial	  es	  reducido	  por	  lo	  que	  llama	  la	  atención	  que	  su	  TCMA	  haya	  sido	  de	  
las	  que	  más	  ha	  aumentado	  entre	   los	  últimos	  periodos.	  La	  explicación	  se	  debe	  a	  que	  durante	  
1991	   y	   2001	   su	   crecimiento	   era	  muy	   reducido,	   por	   debajo	   de	   la	  media	   del	   estado	   con	   una	  
pérdida	   de	   la	   TCMA	   considerablemente	   alta	   y	   entre	   2001	   y	   2011	   han	   recuperado	   el	   ritmo	  
aunque	  siguen	  situándose	  en	  tasas	  por	  debajo	  de	  la	  media.	  El	  caso	  de	  Almería	  es	  distinto,	  es	  
una	  provincia	  costera	  con	  un	  importante	  peso	  de	  la	  construcción	  sin	  embargo	  la	  evolución	  de	  
su	  TCMA	  es	  como	  el	  de	  las	  anteriores,	  aunque	  se	  sitúa	  muy	  por	  encima	  de	  la	  media	  en	  todos	  
los	  periodos.	  
Hay	  una	  serie	  de	  provincias	  en	  las	  cuales	  la	  TCMA	  sigue	  descendiendo	  entre	  2001	  y	  2011;	  
Córdoba,	  Badajoz,	  Cádiz,	  Girona,	  Tarragona,	  Granada,	  Barcelona,	  Sevilla,	  Navarra,	  Ceuta,	  Santa	  
Cruz	   	   de	   Tenerife,	   Gipuzkoa,	  Madrid,	   Las	   Palmas,	   Cáceres	   y	  Melilla.	   Nos	   centraremos	   en	   las	  






	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
394	  En	  el	  caso	  de	  las	  provincias	  hemos	  utilizado	  los	  nombres	  oficiales	  de	  cada	  una,	  esto	  afecta	  principalmente	  a	  las	  
provincias	  del	  País	  Vasco;	  Áraba,	  Bizkaia,	  Gipuzkoa.	  Asimismo	  hemos	  decidido	  denominar	  Santa	  Cruz	  a	  Santa	  Cruz	  
de	   Tenerife	   para	   mejorar	   su	   cabida	   en	   las	   gráficas	   y	   tablas.	   Además	   queremos	   señalar	   que	   el	   orden	   en	   el	   que	  
aparecen	  las	  provincias	  en	   las	  diferentes	  clasificaciones	  no	  es	  aleatoria	  si	  no	  que	  hace	  referencia	  a	  su	  posición	  en	  
relación	  a	   la	  media	  del	  estado.	  Aunque	  aquí	  no	  se	  presentan	   todos	   los	  datos	  de	   las	  variables	  analizadas	  éstos	   se	  
encuentran	  recogidos	  en	  tablas	  en	  el	  anexo	  de	  este	  capítulo.	  	  
Capítulo	  5.	  Evolución	  del	  parque	  residencial:	  clase	  tipología	  y	  tenencia.	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Mapa	  1.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  totales.	  Provincias.	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
	  
Madrid	  pasa	  de	  una	   tasa	  de	  2,46	  a	  1,66	  entre	   los	  últimos	  dos	  periodos	  analizados	   y	   en	  
todos	   los	  periodos	  se	  encuentra	  por	  debajo	  de	   la	  media.	  El	  hecho	  de	  que	  Madrid	  capital	  sea	  
una	   las	   principales	   ciudades	   cuya	   área	   metropolitana	   influye	   en	   los	   datos	   de	   la	   provincia	  
supone	  que	  la	  evolución	  de	  la	  ciudad	  y	  la	  provincia	  se	  encuentren	  ligadas.	  El	  suelo	  de	  Madrid	  
es	   una	   de	   los	   más	   caros	   y	   más	   ocupados,	   lo	   que	   supone	   que	   parte	   de	   la	   construcción	  
residencial	  se	  desplace	  a	  las	  provincias	  cercanas	  reduciendo	  la	  TCMA	  de	  la	  provincia	  de	  Madrid	  
en	  el	  último	  periodo.	  	  
Las	  Palmas	  también	  ve	  reducida	  su	  tasa	  en	  todos	  los	  periodos;	  en	  el	  primero	  era	  de	  4,05,	  
en	   el	   segundo	   de	   3,38	   y	   en	   el	   último	   de	   2,75.	   Su	   reducción	   ha	   sido	   progresiva.	   Siendo	   una	  
provincia	   costera	   se	   deduce	   que	   la	   construcción	   de	   vivienda	   secundaria	   y	   turística	   es	  
importante,	  al	  tratarse	  de	  una	  isla	  entendemos	  que	  ha	  llegado	  a	  un	  tope	  porque	  su	  terreno	  es	  
limitado	  y	  que	  alcanzará	  equilibrio	  de	  la	  construcción.	  
El	   caso	   de	   Cáceres	   es	   diferente.	   Es	   una	   provincia	   de	   interior	   con	   poco	   dinamismo	  
residencial	  y	  demográfico	  cuya	  TCMA	  se	  encuentra	  cercana	  a	  la	  media	  del	  estado	  excepto	  en	  el	  
último	   periodo	   que	   se	   encuentra	  muy	   por	   debajo	   con	   un	   valor	   de	   0,91.	   Tiene	   una	   pérdida	  
progresiva	  de	  crecimiento	  residencial.	  	  	  
La	   mayoría	   de	   las	   provincias	   van	   variando	   su	   posición	   en	   relación	   a	   la	   media	   en	   cada	  
periodo	  pero	  hay	  provincias	  que	   tienen	  una	   tasa	   superior	  en	   todos	   los	  periodos	   y	  otras	  que	  
siempre	  están	  por	  debajo.	  Las	  provincias	  cuya	  tasa	  está	  siempre	  por	  encima	  de	   la	  media	  son	  
Santa	   Cruz,	   Málaga,	   Alicante,	   Almería,	   Murcia,	   Granada,	   Tarragona,	   Las	   Palmas,	   La	   Rioja	   y	  
Cádiz.	  Esto	  coincide	  con	  el	  análisis	  de	  las	  CCAA	  principalmente	  en	  relación	  a	  Murcia	  y	  La	  Rioja	  
por	  ser	  comunidades	  uniprovinciales,	  pero	  también	  por	  las	  provincias	  andaluzas	  y	  las	  canarias	  
cuyas	   comunidades	   se	   encuentran	   en	   la	  misma	   situación.	   Forman	  parte	   del	   área	   litoral	   y	   se	  
caracterizan	  por	  tener	  un	  peso	  importante	  de	  la	  construcción	  en	  su	  economía	  y	  de	  la	  vivienda	  
secundaria	  por	  ser	  destinos	  turísticos	  importantes.	  	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Por	   otra	   parte	   hay	   provincias	   que	   siempre	   mantienen	   valores	   inferiores	   a	   la	   media:	  
Asturias,	   Córdoba,	   Burgos,	   Valencia,	   Salamanca,	   Badajoz,	   Lleida,	   Palencia,	   Zaragoza,	   Teruel,	  
Cuenca,	   Gipuzkoa	   y	   Bizkaia.	   De	   nuevo	   los	   datos	   se	   reafirman	   con	   los	   de	   las	   comunidades.	  
Aparece	   Asturias	   como	   era	   de	   esperar	   y	   Badajoz	   de	   Extremadura,	   Palencia,	   Burgos	   y	  
Salamanca	  de	  Castilla	  León,	  Zaragoza	  y	  Teruel	  de	  Aragón,	  pertenecen	  a	  la	  zona	  centro	  con	  un	  
crecimiento	  residencial	  y	  poblacional	  escaso,	  poco	  dinámico,	  Lleida	  en	  Cataluña	  y	  Gipuzkoa	  y	  
Bizkaia	   en	   el	   País	   Vasco.	   También	   aparece	   Valencia,	   la	   situación	   de	   la	   comunidad	   varía	   en	  
relación	  al	  año,	  pero	  la	  provincia	  valenciana	  se	  encuentra	  siempre	  por	  debajo	  de	  la	  media	  del	  
estado,	   si	   bien	   es	   cierto	   que	   con	   valores	   muy	   cercanos,	   aun	   dada	   la	   importancia	   de	   la	  
construcción	   en	   la	   comunidad.	   En	   este	   caso	   llaman	   la	   atención	   Córdoba,	   es	   una	   de	   las	  
provincias	  de	  Andalucía,	  comunidad	  con	  crecimientos	  por	  encima	  de	  la	  media,	  sin	  embargo	  la	  
situación	  de	  Córdoba	  se	  desplaza	  de	  la	  tendencia	  de	  la	  comunidad	  pero	  con	  valores	  cercanos	  a	  
la	  media	  del	  estado.	  Se	  puede	  deber	  a	  que	  es	  una	  provincia	  de	  interior	  con	  menor	  peso	  de	  la	  
construcción	  que	  las	  de	  la	  costa.	  	  
En	   relación	   a	   la	   tasa	   bruta	   encontramos	   de	   nuevo	   mucha	   más	   variabilidad	   entre	   las	  
provincias	  que	  con	  las	  comunidades,	  aunque	  la	  mayoría	  de	  las	  provincias	  han	  ido	  aumentando	  
el	  número	  de	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  algunas	  de	  ellas	  presentan	  comportamientos	  
diferentes	   y	   la	   TB	   disminuye	   en	   algunos	   años.	   Entre	   1981	   y	   1991	   en	   todas	   las	   provincias	   se	  
produce	   un	   aumento	   de	   la	   tasa	   que	   en	   la	   media	   del	   estado	   se	   sitúa	   en	   un	   valor	   de	   11,36	  
aunque	  encontramos	  valores	  extremos	  con	  provincias	  cuyo	  crecimiento	  es	  mucho	  mayor	  como	  
Ourense,	  Soria,	  Ávila	  y	  Girona	  con	  una	  variación	  cercana	  o	  mayor	  a	  20	  putos	  entre	  estos	  años.	  
En	  una	  posición	  opuesta	  se	  encuentran	  Bizkaia,	  Sevilla,	  Madrid,	  Ceuta	  y	  Melilla	  cuya	  variación	  
no	  llega	  a	  los	  8	  puntos.	  
	  
Mapa	  2.	  TB	  de	  viviendas	  totales.	  Provincias.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
	  	  




Entre	   1991	   y	   2001	   el	   crecimiento	   de	   la	   TB	   se	   reduce	   considerablemente	   en	   todas	   las	  
provincias,	  es	  decir,	  aunque	  la	  TB	  aumenta	  y	  hay	  más	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitante	  lo	  hace	  
un	   ritmo	   menos	   acelerado.	   En	   España	   la	   TB	   pasa	   de	   44,08	   a	   50,56	   lo	   que	   supone	   un	  
crecimiento	  de	  6,47	  puntos,	  prácticamente	  se	  redujo	  a	  la	  mitad	  en	  relación	  al	  periodo	  anterior.	  
La	  mayoría	  de	  las	  provincias	  tienen	  un	  crecimiento	  similar	  a	  la	  media	  del	  estado	  todas	  ellas	  a	  
un	  menor	  ritmo	  que	  entre	  1981	  y	  1991.	  De	  todas	  formas	  podemos	  destacar	  los	  casos	  de	  Ávila	  y	  
Cáceres,	   que	   cuyo	   crecimiento	   es	   superior	   a	   10	   puntos.	   También	   es	   destacable	   el	   caso	   de	  
Balears,	   única	   provincia	   que	   pierde	   TB	   pasando	   de	   58,24	   a	   57,99,	   una	   disminución	   muy	  
reducida	  pero	  que	  marcará	  un	  cambio	  de	  tendencia.	  	  
Entre	   2001	   y	   2011	   la	   tendencia	   de	   la	   disminución	  del	   ritmo	  de	   crecimiento	   de	   la	   TB	   se	  
mantiene.	   En	   España	   se	   pasa	   del	   50,56	   de	   2001	   a	   53,85	   en	   2011,	   un	   crecimiento	   de	   3,29	  
puntos.	   En	   este	   momento	   encontramos	   más	   variación	   entre	   las	   provincias	   y	   con	   casos	  
extremos.	  Con	  un	  crecimiento	   superior	  a	  10	  puntos	  están	  Ourense,	  Zamora	  y	   Lugo	  y	   con	  un	  
crecimiento	  negativo	  Madrid,	  Melilla,	  Guadalajara,	  Balears,	  Tarragona	  y	  Girona.	  	  
Podemos	  decir	  que	  aquellas	  provincias	  con	  una	  mayor	  TB	  se	  encuentran	  en	  el	  interior	  con	  
menor	  movilidad	   demográfica	   por	   lo	   que	   podemos	   entender	   que	   existan	  más	   viviendas	   por	  
habitante	   que	   en	   el	   resto.	   De	   la	  misma	   forma	   que	   ocurre	   con	   las	   comunidades	   aunque	   en	  
números	  absolutos	  tengan	  menos	  viviendas	  que	  otros	  territorios	  su	  relación	  con	  la	  población	  
es	  diferente	  habiendo	  más	  viviendas	  desocupadas.	  
La	  relación	  con	  la	  media	  del	  estado	  también	  varía	  en	  cada	  año	  aunque	  podemos	  de	  nuevo	  
hacer	  dos	  grupos,	  aquellas	  provincias	  que	  siempre	  tienen	  un	  TB	  superior	  a	  la	  media	  y	  las	  que	  
siempre	  es	  inferior.	  El	  primer	  grupo	  es	  el	  más	  numeroso	  de	  todos	  los	  que	  hemos	  analizado	  y	  
está	  formado	  por:	  Guadalajara,	  Ávila,	  Girona,	  Teruel,	  Alicante,	  Cuenca,	  Segovia,	  Soria,	  Zamora,	  
Burgos,	   Valencia,	   Toledo,	  Huesca,	   Castellón,	   Tarragona,	   Cáceres,	   La	  Rioja,	   Salamanca,	   Lleida,	  
Palencia,	  Málaga	  y	  León.	  	  
La	  mayoría	  de	  las	  provincias	  que	  aparecen	  en	  este	  grupo	  pertenecen	  a	  comunidades	  que	  
se	  encuentran	  en	  la	  misma	  situación.	  De	  Castilla-­‐La	  Mancha	  nos	  encontramos	  con	  Guadalajara	  
y	  Cuenca,	  de	  Castilla	  y	  León	  con	  Ávila,	  Segovia,	  Soria,	  Zamora,	  Burgos,	  Salamanca,	  Palencia	  y	  
León,	  es	  decir	  todas	  las	  provincias	  de	  la	  comunidad	  excepto	  Valladolid.	  Nos	  encontramos	  con	  
La	  Rioja,	  de	  Aragón	  con	  Huesca	  y	  Teruel	  y	  de	  Valencia	  con	  Alicante	  y	  Castellón.	  Además	  hay	  
que	   añadir	   todas	   las	   provincias	   de	   Cataluña	   excepto	   Barcelona	   y	   Málaga	   en	   Andalucía.	   La	  
mayoría	   de	   estas	   provincias	   tienen	   un	   reducido	   dinamismo	   demográfico	   lo	   que	   explicaría	   la	  
existencia	  de	  más	  viviendas	  por	  habitante	  en	  relación	  a	  la	  media	  del	  estado.	  
En	  el	  caso	  opuesto,	  con	  TB	  inferiores	  a	  la	  media	  en	  todos	  los	  años	  nos	  encontramos	  con:	  
Madrid,	  Badajoz,	  Navarra,	  Araba,	  Jaén,	  Bizkaia,	  Córdoba,	  Cádiz,	  Santa	  Cruz,	  Sevilla,	  Gipuzkoa,	  
Pontevedra,	  Las	  Palmas,	  Melilla	  y	  Ceuta.	  Madrid	  y	  Navarra	  ya	  habían	  aparecido	  en	  el	  caso	  de	  
las	  comunidades.	  También	  nos	  encontramos	  con	  dos	  provincias	  del	  País	  Vasco	  y	  las	  provincias	  
canarias.	  Además	  aparecen	  Badajoz,	  Córdoba,	  Cádiz	  y	  Sevilla	  en	  Andalucía	  y	  finalmente	  Ceuta	  y	  
Melilla.	   Navarra	   y	   el	   País	   Vasco	   tiene	   concentración	   de	   actividades	   industriales	   por	   lo	   que	  
entendemos	  que	  en	  sus	  provincias	  la	  población	  es	  dinámica	  y	  las	  viviendas	  se	  ocupan.	  Madrid	  
tiene	   un	   menor	   número	   de	   viviendas	   vacías	   y	   secundarias.	   Las	   Palmas	   y	   Santa	   Cruz	   tienen	  
menos	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  de	  las	  esperadas	  dada	  la	  importancia	  de	  la	  vivienda	  
turística	  en	  estos	  territorios.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  en	  España.	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Los	  datos	  de	  las	  viviendas	  principales	  a	  nivel	  provincial	  indican	  una	  mayor	  variación	  entre	  
los	   diferentes	   periodos	   a	   la	   hora	   de	   hablar	   de	   la	   TCMA.	   La	   media	   del	   estado	   asciende	  
paulatinamente;	  en	  el	  primer	  periodo	  es	  de	  1,19,	  en	  el	  segundo	  de	  1,91	  y	  en	  el	  tercero	  de	  2,46.	  
Mientras	   que	   con	   las	   viviendas	   totales	   veíamos	   una	   reducción	   entre	   el	   primer	   periodo	   y	   el	  
segundo,	   en	   relación	   a	   las	   viviendas	   principales	   se	   produce	   un	   crecimiento	   en	   todos	   los	  
periodos	  en	  casi	  todas	  las	  provincias	  aunque	  con	  valores	  reducidos	  y	  cercanos	  a	  la	  media	  y	  con	  
especial	  impacto	  en	  las	  áreas	  del	  litoral	  mediterráneo.	  
En	  solo	  dos	  provincias,	  Cáceres	  y	  León	  se	  reduce	  la	  TCMA	  entre	  los	  dos	  primeros	  periodos	  
y	  con	  valores	  muy	  por	  debajo	  de	  la	  media.	  En	  el	  caso	  opuesto	  podemos	  destacar	  a	  Guadalajara	  
y	  Melilla	  cuyo	  crecimiento	  de	   la	  TCMA	  se	  encuentra	  cercana	  a	   los	  puntos	  y	  por	  encima	  de	   la	  
media.	   En	   el	   siguiente	   periodo	   se	   sigue	  manteniendo	   un	   crecimiento	   reducido	   de	   esta	   tasa.	  
Solo	   tres	   provincias	   superan	   el	   punto	   de	   diferencia	   entre	   periodos;	   Lleida,	   Toledo	   y	  
Guadalajara.	  Por	  otra	  parte	  aumentan	  las	  provincias	  en	  las	  que	  se	  reduce	  la	  TCMA;	  Albacete,	  
Córdoba,	  Jaén,	  Cáceres,	  Ourense	  y	  Gipuzkoa.	  	  
	  
Mapa	  3.	  TCMA	  de	  viviendas	  principales.	  Provincias.	  	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Encontramos	   concordancia	   con	   los	   datos	   de	   las	   comunidades.	   Aquellas	   provincias	   que	  
están	  siempre	  por	  encima	  de	  la	  media	  son	  Murcia,	  Balears	  y	  Navarra,	  Santa	  Cruz	  y	  Las	  Palmas	  
que	   pertenecen	   a	   Canarias,	   Alicante	   que	   pertenece	   a	   Valencia.	   También	   aparecen	  Málaga	   y	  
Cádiz	   de	   Andalucía.	   A	   estas	   provincias	   debemos	   añadir	   Girona	   y	   Tarragona	   y	   Araba,	   como	  
provincias	  cuyas	  comunidades	  no	  se	  encuentran	  en	  este	  grupo.	  
En	  el	  caso	  de	  las	  provincias	  con	  una	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  principales	  inferior	  a	  la	  media	  
en	  todos	  los	  periodos	  analizados	  aparecen.	  Asturias,	  en	  Cataluña	  Barcelona,	  como	  sucede	  con	  
Madrid,	   la	   ciudad	   de	   Barcelona	   se	   considera	   una	   de	   las	   grandes	   ciudades	   con	   peso	   en	   el	  
comportamiento	  y	   tendencias	  de	   la	   comunidad	  por	   lo	  que	  aunque	  el	   resto	  de	   las	  provincias	  
aparecen	  con	  valores	  superiores	  el	  pero	  de	  Barcelona	  hace	  que	  la	  comunidad	  se	  encuentre	  con	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valores	  por	  debajo	  de	   la	  media.	   Este	   es	   el	  mismo	   caso	  de	  Bizkaia	   y	  Bilbao.	  De	   Zaragoza	  nos	  
encontramos	  con	  Huesca	  y	  Teruel,	  en	  cuanta	  a	  Castilla	  León	  y	  Galicia	  todas	  las	  provincias	  están	  
por	  debajo	  de	  la	  media.	  Finalmente	  aparecen	  Ciudad	  Real	  y	  Cuenca	  por	  una	  parte	  y	  Jaén	  por	  
otra.	  	  
En	  relación	  a	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  principales	  podemos	  decir	  que	  es	  ascendente	  en	  todas	  
las	  provincias	  con	  valores	  variables	  pero	  menores	  que	  en	  el	   caso	  de	   las	  viviendas	   totales.	   La	  
media	   en	   España	   aumentó	   entre	   1981	   y	   1991	   	   2,51	   puntos	   pasando	   de	   27,68	   a	   30,19.	   De	  
nuevo	   ls	  diferencia	  sustancial	  de	   los	  valores	  de	  1981	  ha	  supuesto	   la	  necesidad	  de	  establecer	  
parámetros	  diferentes,	  por	  lo	  que	  la	  lectura	  de	  los	  mapas	  ha	  de	  ser	  cautelosa.	  Prácticamente	  
todas	   las	   provincias	   crecen	   en	   este	   periodo	   entre	   1	   y	   5	   puntos.	   En	   el	   periodo	   1991-­‐2001	   el	  
crecimiento	  se	  aceleró	  prácticamente	  en	  todas	  las	  provincias	  en	  torno	  a	  los	  valores	  de	  la	  media	  
que	  se	  encuentran	  en	  4,53	  puntos	   lo	  que	   se	   traduce	  en	  una	  TB	  que	  pasa	  a	   ser	  del	  34,72	  de	  
media.	   En	  el	   último	  periodo	  el	   crecimiento	  de	   la	   TB	  de	   las	   viviendas	  principales	  decelera	  un	  
poco	  reduciéndose	  a	  3,90	  puntos	  de	  diferencia	  entre	  2001	  y	  2011	  con	  una	  tasa	  del	  38,63.	  	  
Existen	  provincias	  que	  siempre	  tienen	  una	  TB	  de	  viviendas	  principales	  superior	  a	  la	  media	  
a	   parte	   de	   las	   uniprovniciales	   como	   Balears,	   La	   Rioja	   y	   Asturias.	   En	   Castilla-­‐La	  Mancha	   nos	  
encontramos	   con	   Cuenca,	   todas	   las	   provincias	   de	   Castilla	   León	   y	   Cataluña,	   de	   Aragón	   con	  
Hueca	  y	  Zaragoza,	  y	  de	  Valencia	  con	  Castellón	  y	  Alicante.	  	  
	  
Mapa	  4.	  TB	  de	  viviendas	  principales.	  Provincias.	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
El	   grupo	  de	  provincias	  que	  se	  encuentras	   siempre	  por	  debajo	  de	   la	  media	   lo	  componen	  
aparte	  de	  Murcia,	  de	  Extremadura	  Badajoz,	  A	  Coruña	  y	  Pontevedra	  en	  Galicia	  y	  las	  provincias	  
canarias.	  Además	  aparecen	  provincias	  andaluzas:	  Almería,	  Málaga,	  Huelva,	  Córdoba,	  Sevilla	  y	  
Cádiz,	  casi	  todas	  las	  provincias	  de	  la	  comunidad,	  y	  Ceuta.	  
Como	  en	  el	  caso	  de	  las	  comunidades	  en	  relación	  a	  las	  viviendas	  no	  principales	  es	  donde	  
más	  diferencias	  encontramos	  entre	  provincias.	  En	  el	  periodo	  1981-­‐1991	  la	  TCMA	  de	  la	  vivienda	  
IV.	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no	  principal	  en	  España	  era	  de	  11,01.	  La	  mayoría	  de	  las	  provincias	  tienen	  valores	  de	  entre	  5	  y	  15	  
sin	   embargo	   hay	   9	   provincias	   que	   destacan	   considerablemente	   dado	   el	   elevado	   ritmo	   de	  
crecimiento	  de	  este	  tipo	  de	  viviendas	  en	  este	  periodo.	  Como	  ya	  hemos	  mencionado	  al	  hablar	  
de	   las	   comunidades	  Galicia	   es	  una	  de	   las	  que	  mayores	   tasas	  de	   crecimiento	  presenta	  por	   lo	  
que	   no	   resulta	   extraño	   que	   sus	   cuatro	   provincias	   se	   encuentren	   entre	   este	   grupo	   de	  
crecimiento	  acelerado	  presentando	  unas	  tasas	  que	  van	  desde	  el	  17,13	  de	  Pontevedra	  al	  25,88	  
de	  Lugo.	  El	  País	  Vasco	  es	  otra	  de	  las	  comunidades	  de	  las	  que	  hemos	  hablado	  en	  esta	  situación	  
y	  nos	  encontramos	  con	  dos	  de	  sus	  provincias	  Bizkaia	  con	  un	  15,83	  y	  Gipuzkoa	  con	  un	  17,13.	  
Santa	  Cruz	  con	  un	  16,95	  perteneciente	  e	  las	  Canarias	  	  Finalmente	  aparece	  Jaén	  con	  un	  valor	  de	  
16,09	  y	  Ceuta	  con	  la	  una	  tasa	  que	  triplica	  a	  la	  media	  del	  estado,	  38,39.	  
	  
Mapa	  5.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  no	  principales.	  Provincia.	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   los	   periodos	   siguientes	   la	   TCMA	   de	   esta	   clase	   de	   viviendas	   se	   reduce	  
considerablemente	  en	  todas	  las	  provincias.	  La	  media	  de	  España	  entre	  1991	  y	  2001	  es	  de	  1,82	  y	  
entre	  2001	  y	  2011	  de	  0,97.	  Esto	  nos	  indica	  un	  crecimiento	  muy	  decelerado	  de	  las	  viviendas	  no	  
principales	   y	   en	   algunos	   casos	   como	   Gipuzkoa	   decrecientes.	   Las	   tasas	   varían	   entre	   valores	  
negativos	   como	   el	   de	   Melilla	   de	   -­‐10,	   y	   el	   valor	   máximo	   de	   Ourense	   con	   un	   4,88.	   En	  
prácticamente	   todas	   las	  provincias	   se	  pierde	   ritmo	  de	   crecimiento	  exceptuando	  algunas	  que	  
como	  Ourense	  siguen	  creciendo	  aunque	  a	  un	  ritmo	  muy	  decelerado:	  Zamora,	  Almería	  o	  Lugo	  
son	  los	  casos	  más	  notables395.	  	  	  
Como	  en	  el	  caso	  de	  las	  comunidades	  podemos	  distinguir	  dos	  razones	  del	  crecimiento	  de	  
las	  viviendas	  no	  principales.	  Primero	  las	  provincias	  con	  costa	  en	  las	  que	  aumentan	  debido	  a	  la	  
importancia	   de	   la	   vivienda	   secundaria	   y	   turística.	   Segundo,	   las	   provincias	   del	   norte	   y	   del	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
395	   Las	  denominadas	  capitales	  medianas	  han	  sufrido	   la	  pérdida	  de	   la	   inmigración	  potencial.	   Las	   consecuencias	  de	  
estos	   cambios	   poblacionales	   influyen	   en	   la	   demanda	   de	   infraestructuras,	   la	   distribución	   espacial	   de	   la	   ciudad,	  
mercado	  laboral	  y	  la	  estructura	  profesional	  de	  la	  comunidad	  (Lamela	  Viera	  1994).	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interior	   donde	   las	   viviendas	   no	   principales	   aumentan	   porque	   se	   abandonan	   las	   principales	  
quedando	  éstas	  vacías.	  	  
Hemos	   querido	   aquí	   destacar	   las	   provincias	   que	   tienen	   un	   comportamiento	   similar	   en	  
todos	  los	  periodos	  en	  relación	  a	  la	  media	  del	  estado	  aun	  teniendo	  en	  cuenta	  las	  discrepancias	  
con	   los	   datos	   de	   1981.	   Con	   valores	   siempre	   superiores	   a	   la	   media	   encontramos	   con:	  
Pontevedra,	  Córdoba,	  Sevilla,	  Badajoz,	  Cádiz	  y	  Cantabria..	  	  
La	  TB	  de	   las	  viviendas	  no	  principales	  ha	   ido	  aumentando	  en	   los	  años	  analizados	  aunque	  
con	  un	  ritmo	  decreciente	  y	  en	  2011	  en	  algunos	  casos	  decrece.	  En	  España	  se	  ha	  paso	  de	  5,04	  
viviendas	  no	  principales	  por	   cada	  100	  habitantes	  en	  1981	  a	  13,89	  en	  1991,	  15,83	  en	  2001	  y	  
15,22	   en	   2011,	   como	   vemos	   con	   una	   pérdida	   en	   este	   último	   año	   en	   comparación	   con	   el	  
anterior	  de	  0,61	  puntos.	  
En	  1981	  destacan	  algunas	  provincias	  por	  tener	  tasas	  superiores	  a	  15;	  Guadalajara,	  Ávila,	  
Girona,	   Tarragona	   y	   Alicante.	   Las	   dos	   primeras	   provincias	   son	   limítrofes	   con	  Madrid,	   lo	   que	  
puede	   suponer	  que	   tengan	  una	   tasa	  bruta	  mayor	  de	  viviendas	  no	  principales	  basadas	  en	   las	  
viviendas	  vacías	  de	  la	  población	  que	  emigra	  a	  la	  capital.	  Las	  otras	  tres	  son	  provincias	  costeras	  
con	  la	  consecuente	  importancia	  de	  la	  vivienda	  secundaria.	  	  
En	  1991	   los	  valores	   son	  más	  extremos.	  Vemos	  un	  crecimiento	  elevado	  en	  casi	   todas	   las	  
provincias.	   En	   2001	   los	   datos	   también	   varían	   considerablemente	   entre	   provincias	   aunque	   el	  
ritmo	  de	  crecimiento	  es	  menor.	  Hay	  provincias	  que	  duplican	   la	  media	  del	  estado	  con	  valores	  
superiores	   a	   30.	   De	   nuevo	   aparecen	   Ávila	   y	   Guadalajara	   a	   las	   que	   debemos	   sumar	   Soria.	  
Existen	  provincias	  con	  valores	  muy	  por	  debajo	  de	   la	  media:	  Sevilla,	  Araba,	  Gipuzkoa,	  Melilla,	  
Bizkaia	   y	   Ceuta.	   Las	   provincias	   del	   País	   Vasco	   tienen	   un	   alto	   nivel	   de	   ocupación	   y	   pocas	  
viviendas	  no	  principales	  por	  habitante.	  	  
Son	  muchas	  las	  provincias	  que	  tienen	  valores	  superiores	  a	  la	  media	  en	  todos	  los	  años.	  A	  
parte	   de	   las	   comunidades	   uniprovinciales	   de	  Murcia	   y	   la	   Rioja	   nos	   encontramos	   con	   varias	  
provincias	   de	   Castilla-­‐La	   Mancha:	   Guadalajara,	   Albacete,	   Cuenca	   y	   Toledo.	   De	   Castilla	   León	  
todas	  las	  provincias	  excepto	  Valladolid,	  Huesca	  y	  Teruel	  en	  Zaragoza,	  Cáceres	  en	  Extremadura	  
y	  Castellón	  y	  Alicante	  en	  Valencia,	   lo	  que	  coincide	  con	  el	  análisis	  por	  provincias.	  Además	  hay	  
que	   añadir	   algunas	   provincias	   andaluzas	   como	  Málaga,	  Almería	   y	  Huelva	   con	  un	   importante	  
peso	  de	  las	  viviendas	  turísticas.	  	  
A	   las	   comunidades	   de	   Madrid,	   Asturias	   y	   Navarra	   debemos	   unir	   todas	   las	   provincias	  
vascas,	   Las	   Palmas	   en	   Canarias,	   en	   Andalucía	   Cádiz,	   Córdoba,	   Sevilla	   y	   Jaén,	   y	   Pontevedra	  

















Mapa	  6.	  TB	  de	  viviendas	  no	  principales.	  Provincia	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  cuanto	  a	   la	  proporción	  de	  cada	  clase	  de	  viviendas	  en	  1981	   los	  parámetros	  utilizados	  
son	  diferentes	  a	  los	  de	  los	  otros	  años	  porque	  la	  proporción	  de	  vivienda	  no	  principal	  era	  mucho	  
menos	   que	   en	   los	   otros	   años.	   Podemos	   destacar	   varias	   provincias	   con	   mucha	   menor	  
proporción	  de	  vivienda	  principal	  en	  relación	  a	  la	  media:	  Tarragona,	  Girona,	  Ávila	  y	  Guadalajara	  
con	  menos	  del	  65%	   	  de	  viviendas	  principales.	  Son	  provincias	  con	  tasas	  brutas	  de	  vivienda	  no	  
principal	  muy	  elevada.	  En	  el	  otro	  extremo	  podemos	  destacar	   las	  provincias	  gallegas	  y	  vascas	  
como	  las	  que	  mayor	  proporción	  de	  vivienda	  principal	  con	  valores	  superiores	  al	  90%	  además	  de	  
algunas	  provincias	  andaluzas.	  
En	   1991	   la	   proporción	  de	   vivienda	  principal	   se	   reduce	   en	   todas	   las	   provincias	   siendo	   el	  
valor	  máximo	  el	  de	  Ceuta	  con	  un	  89,64.	  De	  nuevo	  son	  Tarragona,	  Girona,	  Ávila	  y	  Guadalajara	  
las	   provincias	   con	   menor	   peso	   de	   viviendas	   principales	   que	   no	   llegan	   al	   50%.	   En	   todas	   las	  
provincias	  se	  reduce	  el	  peso	  de	  las	  viviendas	  principales	  llegando	  a	  casos	  extremos	  como	  los	  de	  
Ourense	  que	  pierde	  el	  30%	  de	  las	  viviendas	  principales.	  
En	   el	   2001	   en	   algunas	   provincias	   disminuye	   la	   proporción	   mientras	   en	   otras	   aumenta	  
aunque	   en	   proporciones	   menores	   que	   en	   los	   años	   anteriores.	   De	   nuevo	   se	   repiten	   las	  
provincias	   con	  mayor	  proporción	  y	   con	  menor	  proporción	  de	   las	  que	  destacamos	  el	   caso	  de	  
Ávila	  por	  ser	  la	  única	  que	  sigue	  sin	  alcanzar	  el	  50%	  de	  viviendas	  principales.	  	  
En	   2011	   la	   proporción	   de	   viviendas	   principales	   vuelve	   a	   aumentar	   en	   relación	   al	   año	  
anterior.	  En	  el	  estado	  crece	  la	  vivienda	  principal	  un	  3,05%,	  cabe	  mencionar	  el	  crecimiento	  de	  
algunas	  provincias	  como	  Balears	  o	  Melilla	  que	  tienen	  un	  crecimiento	  superior	  al	  10%.	  	  Solo	  en	  
algunas	  provincias	  continúa	  disminuyendo	  aunque	  a	  un	  ritmo	   inferior.	  Destacamos	  de	  nuevo	  
Ourense	   que	   pierde	   el	   10%	   o	   Zamora	   y	   Lugo	   con	   pérdidas	   superiores	   al	   5%	   de	   viviendas	  
principales.	   En	   este	   año	   las	   provincias	   con	   mayor	   proporción	   de	   vivienda	   principal	   siguen	  
manteniéndose.	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Todas	  las	  provincias	  del	  País	  Vasco	  están	  siempre	  por	  encima	  de	  la	  media	  en	  relación	  a	  la	  
proporción	  de	   la	   vivienda	  principal.	  Además	  de	   las	   comunidades	  uniprovinciales	  de	  Asturias,	  
Madrid	  y	  Navarra	  a	  parecen	  provincias	  de	  Andalucía,	  Barcelona,	  Zaragoza,	  Las	  Palmas,	  Ceuta	  y	  
Melilla.	  	  
Existe	   un	   grupo	   bastante	   numeroso	   de	   provincias	   que	   se	   mantienen	   por	   debajo	   de	   la	  
media	  en	   todos	   los	  años	  a	  parte	  de	  La	  Rioja	  y	  Murcia	  que	  ya	  aparecían	  en	   las	  comunidades,	  
Huesca	   en	   Aragón,	   la	   mayoría	   de	   las	   provincias	   de	   Castilla	   León	   excepto	   Salamanca	   y	  
Valladolid,	   todas	   las	   de	   Castilla-­‐La	   Mancha	   menos	   ciudad	   Real	   y	   todas	   las	   provincias	   de	  
Valencia.	  Además	  aparecen	   las	  provincias	  andaluzas	  de	  Huelva,	  Almería	  y	  Málaga	  y	  Girona	  y	  
Tarragona	  de	  Cataluña.	  
	  
Mapa	  7.	  Proporción	  de	  viviendas	  no	  principales.	  Provincias.	  	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
Conclusiones.	  	  
El	  primer	  grupo	  que	  presentaremos	  son	   las	  provincias	  que	  en	  todos	   los	  años	  tienen	  una	  
TCMA	  y	  una	  TB	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales	  superior	  a	  la	  media	  y	  con	  menor	  proporción	  
de	   viviendas	  principales.	   Estas	  provincias	   son	  Alicante	   y	   Tarragona,	   ambas	   se	  encuentran	  en	  
comunidades	   litorales	  con	  una	   importante	  presencia	  de	  viviendas	  secundarias	  y	  turísticas.	  Su	  
características	   nos	   hacen	   pensar	   que	   sus	   mayores	   tasas	   se	   mantienen	   por	   las	   viviendas	  
secundarias	  pues	  su	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  es	  siempre	  inferior	  a	  la	  medias.	  	  
Otro	   grupo	   de	   provincias	   diferenciado	   es	   el	   creado	   por	   Santa	   Cruz,	   Málaga	   y	   Almería.	  
Como	  el	  grupo	  anterior	  tiene	  una	  TCMA	  	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales	  superior	  a	  la	  media	  
en	   todos	   los	  años	   sin	  embargo	   la	  TB	  de	   las	   viviendas	  principales,	   y	  en	  el	   caso	  de	  Santa	  Cruz	  
también	   las	   totales,	   es	   inferior	   a	   la	  media,	   esto	   indica	  un	   ritmo	  de	   crecimiento	  elevado.	   Los	  
valores	  de	  su	  tasa	  bruta	  puede	  significar	  dos	  cosas:	  un	  nivel	  alto	  de	  ocupación	  o	  un	  peso	  muy	  
importante	  de	  las	  viviendas	  secundarias.	  	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	  
283	  
	  
Un	  tercer	  grupo	  está	  compuesto	  por	  provincias	  que	  tienen	  un	  TCMA	  de	  viviendas	  totales	  y	  
principales	  inferior	  a	  la	  media	  siempre	  pero	  una	  TB	  de	  estas	  viviendas	  superior	  a	  la	  media.	  Su	  
crecimiento	   es	  más	   lento	   que	   el	   de	   las	   otras	   provincias	   pero	  mantiene	   una	   TB	   de	   viviendas	  
totales	   y	   principales	   importante.	   Estas	   provincias	   son	   Burgos,	   Salamanca,	   Lleida,	   Palencia,	  
Teruel	  y	  Cuenca.	  Son	  provincias	  de	  interior	  caracterizadas	  por	  un	  menor	  dinamismo	  residencial	  
por	  lo	  que	  tienen	  un	  peso	  importante	  de	  las	  viviendas	  principales.	  La	  cuestión	  más	  interesante	  
es	  que	  en	  el	  caso	  de	  Lleida,	  Burgos,	  Cuenca	  y	  Teruel	  la	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  es	  
inferior	   a	   la	  media,	   tienen	  más	   viviendas	   principales	   por	   cada	   100	   habitantes	   pero	   con	   una	  
menor	  proporción	  de	  las	  mimas	  en	  relación	  al	  estado.	  
Por	   último	   nos	   gustaría	   presentar	   un	   grupo	   que	   aunque	   menos	   cohesionado	   que	   los	  
anteriores	   tiene	  un	  comportamiento	   similar:	  Badajoz,	  Gipuzkoa	  y	  Bizkaia.	   Son	  provincias	   con	  
menor	  TCMA	  y	  TB	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales.	  	  
Según	   Vinuesa	   Angulo	   (2008)	   entre	   las	   provincias	   más	   dinámicas,	   junto	   a	   algunas	   con	  
mayor	   desarrollo	   turístico	   y	   de	   segunda	   residencia	   como	   son	   Las	   Palmas,	   Santa	   Cruz	   de	  
Tenerife,	   Castellón,	   Cádiz,	   Huelva,	   aparecen	   también	   otras	   con	   realidades	   absolutamente	  
distintas	   como	   Cáceres,	   Badajoz,	   Valladolid	   o	   Ciudad	   Real.	   Entre	   las	   que	   presentan	  
crecimientos	   negativos	   del	   parque	   de	   viviendas	   vacías,	   junto	   a	   las	   provincias	   vascas,	  
predominan	   las	   que	   podrían	   caracterizarse	   por	   vivir	   situaciones	   de	   fuerte	   despoblamiento	  
como	  las	  provincias	  de	  Burgos,	  Teruel,	  Soria,	  Orense,	  Zamora	  o	  Guadalajara,	  que	  además	  vive	  
un	  fuerte	  dinamismo	  urbanizador	  por	  ser	  expansión	  residencial	  de	  Madrid.	  	  
Serrano	  Martínez	  (2003)	  clasifica	  las	  provincias	  españolas,	  según	  dotación	  y	  equipamiento	  
de	  viviendas	  secundarias:	  
a)	  Áreas	  turísticas	  litorales	  con	  centros	  de	  ocio	  basados	  preferentemente	  en	  la	  oferta	  de	  
sol	   y	   playa:	   El	   50%	   de	   las	   secundarias	   se	   encuentran	   en	   estos	   enclaves,	   instalaciones	   de	  
turismo-­‐	   Alicante,	   Tarragona,	   Girona	   Murcia,	   Baleares,	   Castellón.-­‐	   extranjero	   o	   nacional,	  
proximidad	   a	   grandes	   ciudades,	   facilidad	   de	   desplazamientos	   por	   carreta-­‐	   Barcelona,	  
Tarragona	  y	  Girona,	  Valencia.	  	  	  
b)	  Espacios	  próximos	  a	  las	  grandes	  ciudades	  y	  aglomeraciones	  urbanas.	  Pueden	  incluirse,	  
entre	   otras,	   las	   siguientes:	   Ávila,	   Guadalajara,	   Gerona,	   Tarragona,	   Logroño,	   Burgos,	   el	  
desplazamiento	  a	  estos	  lugares	  supone	  menos	  inconvenientes.	  
c)	  Provincias	  sometidas	  a	  fuertes	  flujos	  emigratorios	  y	  escasas	  densidades	  demográficas.	  
Muchas	  provincias	   interiores	  de	  España	  han	  perdido	  población,	  en	  especial	  durante	   los	  años	  
transcurridos	  entre	  1955	  y	  1975,	  por	  lo	  que	  muchas	  viviendas	  quedaron	  desocupadas	  pero	  se	  
mantiene	   la	   vinculación	   a	   estos	   territorios.	   Eso	   ha	   propiciado	   que	   sea	   frecuente	   el	   que	   sus	  
herederos	  y	  descendientes	  rehabiliten,	  o	  construyan	  y	  adquieran	  nuevas	  viviendas,	  destinadas	  
al	  uso	  temporal	  en	  Teruel,	  Soria,	  Palencia,	  Cáceres.	  	  
d)	  Territorios	  donde	  se	  desarrollan	  otras	  formas	  de	  turismo,	  ocio	  y	  tiempo	  libre.	  Nuevas	  
zonas	  turísticas	  diferentes	  a	  las	  de	  sol	  y	  playa	  como	  el	  turismo	  de	  montaña	  explica	  la	  vivienda	  
secundaria	  en	  Huesca	  y	  Granada.	  
	  
“Esos	   millones	   de	   viviendas	   y	   sus	   contenidos,	   representan	   enormes	   cifras	   de	   capital	   invertido	   e	  
inmovilizado.	   Su	   productividad	   directa	   e	   inmediata	   es	   reducida;	   al	   menos	   si	   se	   la	   compara	   con	   otros	  
sectores	  productivos.	  Hasta	  ahora	  ha	  sido	   la	  continua	  revalorización	  de	   las	  viviendas	  y,	   con	   frecuencia	  
procesos	  especulativos	  a	  los	  que	  ha	  ido	  ligado	  el	  sector,	  uno	  de	  los	  mayores	  acicates	  para	  encauzar	  esas	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cuantiosas	   inversiones	  hacia	   la	  adquisición	  de	   viviendas	   secundarias.	   Pero,	   al	   ser	  así	   se	  ha	  detraído	  el	  
ahorro	  popular	  de	  otras	  capitalizaciones,	  acaso	  más	  productivas	  a	  medio	  y	  largo	  plazo,	  para	  el	  conjunto	  




En	  el	  año	  1981	  no	  tenemos	  datos	  municipales	  sobre	  la	  tipología	  de	  vivienda,	  solo	  existen	  
datos	  de	  comunidades,	  provincias	  y	  por	  tamaño	  de	  municipio.	  Para	  poder	  comparar	  este	  años	  
con	  los	  años	  posteriores	  a	  nivel	  municipal	  ha	  sido	  preciso	  realizar	  una	  estimación	  de	  los	  valores	  
en	  relación	  a	  la	  población	  utilizando	  el	  método	  explicado	  al	  inicio	  de	  este	  capítulo.	  	  
	  En	  el	  año	  2001	  se	  dieron	  cambios	  metodológicos	  del	  censo	  por	  lo	  que	  no	  existe	  el	  mismo	  
nivel	  de	  desagregación	  que	  en	  1991.	  En	  el	  censo	  de	  2011	  los	  datos	  accesibles	  a	  nivel	  municipal	  
sobre	  vivienda	  solo	  hacen	  referencia	  al	  total	  de	  viviendas	  y	  a	  las	  viviendas	  principales,	  esto	  es	  
el	  total	  viviendas	  familiares	  y	  total	  viviendas	  principales	  por	  municipios.	  Para	  los	  municipios	  de	  
más	   de	   2000	   habitantes	   hemos	   obtenido	   los	   datos	   reales	   en	   las	   tablas	   predefinidas	   de	   los	  
resultados	  municipales.	   Las	   variables	   con	   las	   que	   contamos	   son:	   total	   de	   viviendas,	   total	   de	  
viviendas	   familiares,	   total	   de	   viviendas	   principales396	   (convencionales	   y	   alojamientos),	  
viviendas	   no	   principales	   (secundarias	   y	   vacías)	   y	   viviendas	   colectivas.	   Trabajaremos	   con	   las	  
viviendas	  familiares	  convencionales,	  principales	  y	  no	  principales397.	  	  
Para	  analizar	   los	  datos	  de	  2011	  de	  los	  municipios	  de	  menos	  de	  2000	  habitantes	  hay	  que	  
acceder	  a	   los	   resultados	  detallados	  y	   los	   indicadores	  para	   secciones	  censales.	  Aquí	   se	  puede	  
acceder	   a	   diferentes	   variables	   relacionadas	   con	   la	   vivienda	   a	   nivel	   de	   sección	   censal398.	   Las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
396	  Para	  las	  viviendas	  principales	  	  en	  los	  municipios	  de	  más	  de	  100.000	  habitantes	  o	  capitales	  de	  provincia	  existen	  
una	   serie	   de	   datos	   que	   pueden	   resultar	   de	   interés	   para	   algunos	   análisis.	   En	   resultados	   detallados	   en	   tablas	  
predefinidas:	   1.1	   Viviendas	   principales	   según	   número	   de	   habitaciones	   por	   tamaño	   del	   municipio.	   1.2	   Viviendas	  
principales	  según	  superficie	  útil	  por	  tamaño	  del	  municipio.	  1.3	  Viviendas	  principales	  según	  régimen	  de	  tenencia	  por	  
tamaño	  del	  municipio.	  1.4	  Viviendas	  principales	  según	  tamaño	  del	  hogar	  por	  número	  de	  habitaciones.	  1.6	  Viviendas	  
principales	   según	   instalaciones	   de	   la	   vivienda	   por	   tamaño	   del	   municipio.	   1.7	   Viviendas	   principales	   según	  
combinación	   de	   nacionalidades	   en	   el	   hogar	   por	   superficie	   útil.	   1.8	   Viviendas	   principales	   según	   combinación	   de	  
nacionalidades	  en	  el	  hogar	  por	  régimen	  de	  tenencia.	  1.9	  Viviendas	  principales	  según	  año	  de	  construcción	  (agregado	  
y	  detalle	  del	  último	  decenio)	  por	  número	  de	  habitaciones.	  1.10	  Viviendas	  principales	  según	  régimen	  de	  tenencia	  por	  
edad	  media	  del	  hogar.	  
Para	  municipios	  de	  10.000	  a	  100.000	  que	  no	  sean	  capitales	  de	  provincia	  podemos	  descargar	  las	  siguientes	  tablas	  en	  
PCAxis	  con	  los	  siguientes	  datos:	  1.1	  Viviendas	  principales	  según	  número	  de	  habitaciones.	  1.2	  Viviendas	  principales	  
según	  superficie	  útil.	  1.3	  Viviendas	  principales	  según	  régimen	  de	  tenencia.	  1.4	  Viviendas	  principales	  según	  tamaño	  
del	   hogar	   por	   número	  de	   habitaciones.	   1.5	  Viviendas	   principales	   según	   tamaño	  del	   hogar	   por	   superficie	   útil.	   1.6	  
Viviendas	   principales	   según	   instalaciones	   de	   la	   vivienda.	   1.7	   Viviendas	   principales	   según	   combinación	   de	  
nacionalidades	  en	  el	  hogar	  por	  superficie	  útil.	  1.8	  Viviendas	  principales	  según	  año	  de	  construcción	  (agregado)	  por	  
número	  de	  habitaciones.	  1.9	  Viviendas	  principales	  según	  régimen	  de	  tenencia	  por	  edad	  media	  del	  hogar.	  
Para	  municipios	  de	  1.000	  a	  10.000	  habitantes	  podemos	  descargar	  las	  siguientes	  tablas	  en	  PCAxis	  con	  los	  siguientes	  
datos:	   1.1	   Viviendas	   principales	   según	   régimen	   de	   tenencia.	   1.2	   Viviendas	   principales	   según	   superficie	   útil.	   1.3	  
Viviendas	  principales	  según	  número	  de	  habitaciones	   	  
397	  Otros	  datos	  interesantes	  para	  los	  municipios	  con	  más	  de	  50.000	  habitantes	  o	  capitales	  existen	  datos	  del	  tipo	  de	  
vivienda	  y	  año	  de	  construcción	  (agregado)	  del	  edificio:	  Antes	  de	  1900.	  De	  1900	  a	  1920	   	  De	  1921	   a	   1940.	  De	  1941	   a	  
1950.	  De	  1951	  a	  1960.	  De	  1961	  a	  1970	  	  De	  1971	  a	  1980.	  De	  1981	  a	  1990.	  De	  1991	  a	  2001.	  De	  2002	  a	  2011	   	  No	  
consta	  
398	   Total	   Viviendas,	   Viviendas	   Principales,	   Viviendas	   Secundarias,	   Viviendas	   Vacías,	   Viviendas	   en	   propiedad,	   por	  
compra,	  totalmente	  pagada,	  Viviendas	  en	  propiedad,	  por	  compra,	  con	  pagos	  pendientes,	  Viviendas	  en	  propiedad,	  
por	  herencia	  o	  donación,	  Viviendas	  en	  alquiler,	  Viviendas	  cedida	  gratis	  o	  a	  bajo	  precio,	  Viviendas	  en	  otro	   tipo	  de	  
régimen	  de	  tenencia,	  Viviendas	  de	  menos	  de	  30m2,	  Viviendas	  entre	  30-­‐45	  m2,	  Viviendas	  entre	  46-­‐60	  m2,	  Viviendas	  
entre	   61-­‐75	  m2,	   Viviendas	   entre	   76-­‐90	  m2,	   Viviendas	   entre	   91-­‐105	  m2,	   Viviendas	   entre	   106-­‐120	  m2,	   Viviendas	  
entre	  121-­‐150	  m2,	  Viviendas	  entre	  151-­‐180	  m2,	  Viviendas	  de	  más	  de	  180	  m2,	  Viviendas	  con	  1	  habitación.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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variables	   que	   nos	   interesan	   son	   las	   son	   las	   viviendas	   familiares	   convencionales	   totales,	  
principales,	  secundarias	  y	  vacías.	  
Hay	   que	   realizar	   un	   sumatorio	   de	   las	   secciones	   censales	   para	   obtener	   los	   datos	  
municipales.	   Las	   viviendas	   totales,	   que	   son	   los	   datos	   reales	   con	   los	   que	   contamos,	   son	   la	  
variable	   control	   para	   saber	   si	   los	   cálculos	   están	   bien	   realizados.	   Hay	   que	   realizar	   una	  
corrección	   de	   los	   datos	   entre	   los	   que	   presentan	   las	   tablas	   predefinidas	   y	   los	   indicadores	  
censales399.	  	  El	  procedimiento	  de	  estimación	  para	  los	  municipios	  menores	  de	  2000	  habitantes	  
ha	  sido	  aplicar	  el	  porcentaje	  de	  vivienda	  principal,	  vacía	  y	  secundaría	  media	  del	  estado	  a	  cada	  
caso	  en	  el	  que	  no	  teníamos	  valores.	  De	  esta	  forma	  los	  valores	  estimados	  se	  aproximan	  más	  a	  
los	  valores	  reales.	  	  	  
Aunque	   hemos	   estimado	   los	   valores	   para	   todos	   los	   municipios	   de	   todas	   las	   variables	  
hemos	  optado	  por	  utilizar	   los	  datos	   reales	  de	   los	  municipios	  de	  más	  de	  2000	  habitantes	  por	  
clase	   de	   vivienda	   y	   sólo	   utilizar	   los	   datos	   estimados	   de	   los	   municipios	   menores	   de	   2000	  
habitantes	  para	  comprar	  los	  datos.	  
Otra	   de	   las	   particularidades	   a	   la	   hora	   de	   analizar	   los	   datos	   municipales	   ha	   sido	   la	  
necesidad	   de	   ponderar	   los	   valores	   de	   las	   tasas	   calculadas	   para	   estimar	   resultados	   más	  
cercanos	   a	   la	   realidad.	   Al	   estimar	   la	   TCMA	   de	   las	   viviendas	   se	   han	   obtenidos	   valores	   que	  
consideramos	  necesario	  corregir.	  De	  esta	  forma	  hemos	  calculado	  la	  TCMA	  ponderada	  (r’)	  con	  
las	  viviendas	  totales	  del	  estado	  para	  cada	  periodo	  de	  la	  siguiente	  forma:	  
	   𝑟! =    𝑟 ∗    𝑉!" + 𝑉!"𝑉!" + 𝑉!" ∗ 1.000	  
Siendo:	  𝑟!=	  Tasa	  de	  crecimiento	  ponderada	  𝑉!" + 𝑉!"=	  el	  sumatorio	  de	  las	  viviendas	  del	  municipio	  al	  inicio	  del	  periodo	  y	  al	  final	  𝑉!" + 𝑉!"=	  el	  sumatorio	  de	  las	  viviendas	  totales	  de	  España	  al	  inicio	  y	  al	  final	  del	  periodo.	  
	  
En	   relación	   a	   las	   vivienda	   totales	   las	   grandes	   áreas	   analizadas	   hasta	   este	   momento	  
demuestran	  una	  tendencia	  general	  del	  crecimiento	  del	  parque	  residencial,	  sin	  embargo	  el	  nivel	  
municipal	   nos	   proporciona	   una	   información	   más	   detallada	   de	   las	   dinámicas	   existentes	   en	  
cuanto	   al	   crecimiento	   de	   la	   vivienda	   desde	   el	   número	   absoluto	   hasta	   las	   deiferentes	   tasas	  
calculadas.	   Hemos	   considerado	   diferentes	   hábitats	   como	   ya	   hemos	   dicho	   en	   las	   notas	  
metodológicas;	   ciudades,	   periferias,	   pequeños	   urbanos	   y	   municipios	   rurales	   divididos	   en	  
manualizado,	  agrario	  y	  desactivado	  (Docampo	  2013)	  .	  
	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
399	  Otro	  método	  que	  hemos	  intentado	  aplicar	  para	  estimar	  los	  datos	  que	  no	  tenemos	  es	  a	  través	  de	  los	  microdatos,	  
sin	  embargo	  con	  este	  método	  no	  conseguíamos	  estimar	  de	  forma	  correcta	  las	  datos	  sobre	  viviendas	  no	  principales	  
porque	  el	  factor	  de	  elevación	  implicaba	  errores	  de	  cálculo.	  	  




Mapa	  8.	  Evolución	  del	  número	  absoluto	  de	  viviendas.	  Municipios.	  	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011	  
	  
Tabla	  6.	  Tasa	  Crecimiento	  Medio	  Anual	  viviendas	  totales	  por	  hábitat	  municipal*.	  
	   TOTAL	  91	   TOTAL	  01	   TOTAL	  2011	   TCMA	  91-­‐01	   TCMA	  	  01-­‐11	  
Agrario	   325.537	   360.402	   396.066	   1,02	   0,95	  
Desactivado	   1.162.912	   1.184.024	   1.319.028	   0,18	   1,09	  
Manualizado	   2.572.291	   2.986.899	   3.706.953	   1,51	   2,18	  
Pequeño	  Urbano	   2.588.477	   3.208.630	   4.000.447	   2,17	   2,23	  
Periferia	   4.411.538	   5.789.304	   7.390.003	   2,76	   2,47	  
Ciudad	   6.074.008	   7.121.820	   8.387.717	   1,60	   1,65	  
Total	  general	   17.135.630	   20.651.079	   25.208.636	   1,88	   2,01	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  *	  Existe	  un	  grupo	  de	  municipios	  “en	  blanco”	  aquellos	  para	  los	  
que	  no	  tenemos	  datos,	  para	  una	  mejor	  lectura	  los	  hemos	  eliminado	  en	  todas	  las	  tablas	  de	  hábitat	  municipal	  presentadas	  a	  partir	  
de	  ahora.	  
	  
En	  el	  mapa	  9	  podemos	  comparar	  la	  TCMA	  entre	  los	  periodos	  1991-­‐2001	  y	  2001-­‐2011.	  En	  
el	  primer	  periodo	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  del	  estado	  es	  del	  2%.	  En	  este	  periodo	  los	  municipios	  
considerados	   como	   periferia	   y	   como	   pequeño	   urbano	   son	   los	   que	   mayores	   tasas	   de	  
crecimiento	  tuvieron,	  llegando	  las	  primeras	  casi	  al	  3%	  mientras	  que	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  de	  
las	  ciudades	  no	  llega	  al	  2%.	  En	  cuanto	  a	  los	  municipios	  rurales	  destacan	  los	  manualizados	  por	  
tener	   una	   tasa	   de	   crecimiento	   muy	   superior	   a	   los	   agrarios	   y	   a	   los	   desactivados,	   cuyo	  
crecimiento	  es	  prácticamente	  nulo.	  	  
En	  el	  siguiente	  periodo	  los	  datos	  muestran	  un	  cambio	  de	  tendencia.	  Siendo	  en	  esta	  etapa	  
donde	  más	  viviendas	  se	  han	  construido	  el	  crecimiento	  se	  ha	  distribuido	  de	  forma	  diferente.	  Las	  
ciudades	  y	  las	  periferias	  tienen	  una	  tasa	  inferior	  al	  periodo	  anterior,	  aunque	  las	  periferias	  son	  
las	  que	  más	  reducen	  su	  crecimiento	  continúan	  estando	  por	  encima	  de	  las	  ciudades	  y	  de	  la	  tasa	  
total.	   El	   pequeño	   urbano	   también	   reduce	   la	   tasa	   aunque	   de	   forma	   más	   sostenida.	   El	   rural	  
agrario	   reduce	   su	   tasa	   de	   crecimiento	   de	   forma	  muy	   sutil.	   La	   tendencia	  más	   interesante	   la	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encontramos	  en	  el	  rural	  manualizado	  y	  en	  desactivado,	  únicos	  territorios	  en	  los	  que	  la	  tasa	  de	  
crecimiento	  aumenta	  respecto	  al	  periodo	  anterior	  de	  forma	  considerable.	  	  
	  
Mapa	  9.	  Tasa	  de	  crecimiento	  medio	  anual	  de	  viviendas	  totales.	  Municipios.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   cuanto	   a	   la	   TB	  de	   la	   viviendas	   totales	   podemos	   observar	   que	   aumenta	   en	   todos	   los	  
hábitats	  en	   todos	   los	  años	   siendo	  este	   crecimiento	  más	  pronunciado	  en	   los	  hábitats	   rurales.	  
Esto	   se	   debe	   sin	   duda	   a	   la	   pérdida	   de	   población	   de	   estos	   territorios,	   esto	   es,	   aunque	   el	  
crecimiento	  de	  la	  vivienda	  se	  mantenga	  la	  pérdida	  elevada	  de	  población	  implica	  que	  exista	  más	  
vivienda	  por	  habitantes	  en	  cada	  año.	  
	  
Tabla	  7.	  Tasa	  Bruta	  viviendas	  totales	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   1991	   2001	   2011	  
Agrario	   46,97	   54,99	   62,64	  
Desactivado	   61,21	   70,56	   85,09	  
Manualizado	   49,80	   56,21	   61,24	  
Pequeño	  Urbano	   48,25	   54,76	   57,48	  
Periferia	   43,09	   48,54	   49,35	  
Ciudad	   39,16	   45,40	   49,33	  
Total	  general	   44,08	   50,22	   53,42	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Mapa	  10.	  Tasa	  Bruta	  de	  las	  viviendas	  totales.	  Municipios.	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Tabla	  8.	  Viviendas	  principales	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   Principales	  91	   Principales	  01	   Principales	  11	   TCMA	  91-­‐01	   TCMA	  01-­‐11	  
Agrario	   209.035	   230.304	   238.877	   0,97	   0,37	  
Desactivado	   638.880	   641.935	   632.955	   0,05	   -­‐0,14	  
Manualizado	   1.559.850	   1.850.605	   2.285.527	   1,72	   2,13	  
Pequeño	  Urbano	   1.560.433	   1.958.513	   2.583.004	   2,30	   2,81	  
Periferia	   2.971.320	   4.018.118	   5.583.659	   3,06	   3,35	  
Ciudad	   4.796.546	   5.448.585	   6.753.377	   1,28	   2,17	  
Total	  general	   11.736.376	   14.148.060	   18.083.936	   1,89	   2,48	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
	  
Tabla	  9.	  Viviendas	  no	  principales	  por	  hábitat	  municipal.	  	  
	   No	  principales	  91	   No	  principales	  01	   No	  principales11	   TCMA	  91-­‐01	  
TCMA	  
01-­‐11	  
Agrario	   116.502	   130.098	   157.281	   1,11	   1,92	  
Desactivado	   524.032	   542.089	   686.335	   0,34	   2,39	  
Manualizado	   1.012.441	   1.136.294	   1.421.016	   1,16	   2,26	  
Pequeño	  Urbano	   1.028.044	   1.250.117	   1.417.446	   1,98	   1,26	  
Periferia	   1.440.218	   1.771.186	   1.806.336	   2,09	   0,20	  
Ciudad	   1.277.462	   1.674.719	   1.634.340	   2,74	   -­‐0,24	  
Total	  general	   5.399.254	   6.504.503	   7.124.008	   1,88	   0,91	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  	  
	  
Municipios	  rurales.	  	  
A	  la	  hora	  de	  analizar	   los	  datos	  de	  los	  municipios	  rurales	  hemos	  organizado	  los	  datos	  por	  
provincias.	  Hay	  7.066	  municipios	  clasificados	  como	  rurales	  y	  los	  hemos	  categorizado	  según	  el	  
crecimiento	   porcentual	   del	   número	   de	   viviendas.	   Hemos	   decidido	   establecer	   los	   siguientes	  
grupos	  para	  las	  viviendas	  totales,	  principales	  y	  no	  principales:	  1)	  decrecimiento	  entre	  el	  50	  y	  el	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100%,	   2)	   decrecimiento	   entre	   el	   49,99	   y	   el	   0%,	   3)	   crecimiento	   entre	   el	   0,1	   y	   49,99%,	   4)	  
crecimiento	  entre	  en	  50	  y	  el	  100%.	  
Algunos	   casos	   extremos	   en	   cuanto	   al	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	   de	   los	   municipios	  
rurales	   son	  Gátova	   en	  Castellón,	  Almadenejos	   en	  Ciudad	  Real,	   Benamejí	   en	  Córdoba,	   donde	  
aumenta	  mucho	  no	  principales.	  Oroso	  en	  A	  Coruña,	  crece	  mucho	  las	  no	  principales	  o	  Narvés	  y	  
Alís	  en	  Lleida,	  crecen	  mucho	  las	  no	  principales.	   	  Mención	  especial	  merece	  Cervo	  en	  Lugo	  con	  
casi	  un	  60%	  de	  pérdida	  de	  viviendas.	  	  
En	  relación	  a	   la	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  y	  no	  principales	   la	  categorización	  es	  
más	   complicada.	   Hay	   varias	   posibilidades,	   hacerlo	   en	   relación	   al	   aumento	   o	   pérdida	   de	  
proporción	  de	  cada	  vivienda	  entre	  los	  años	  1991	  y	  2001	  o	  agrupar	  los	  municipios	  por	  aquellos	  
categorías	  de	  peso	  relativo	  de	  cada	  clase	  de	  vivienda.	  Esto	  es:	  1)	  viviendas	  principales	  1991	  0-­‐
50%,	   2)viviendas	   principales	   2001	  más	   del	   50%,	   3)	   viviendas	   no	   principales	   1991	   0-­‐50%,	   4)	  
viviendas	  no	  principales	  2001	  más	  del	  50%	  
La	  proporción	  de	  viviendas	  principales	  aumenta	  mucho	  en	  algunos	  municipios	  de	  Navarra	  
como	  Saldías	  o	  Baja,	   también	  en	  Villalablón	  en	  Palencia.	   La	  proporción	  de	   vivienda	  principal	  
aumenta	   por	   encima	   del	   200%	   en	   lugares	   como	   Antigua	   en	   Las	   Palmas.	   En	   Cercedo	   en	  
Pontevedra,	  aumente	  la	  proporción	  de	  viviendas	  no	  principales	  y	  en	  Salamanca	  aumentan	  por	  
encima	   del	   200%	   	   las	   viviendas	   no	   principales	   en:	   Sieteiglesias	   de	   Tormes,	   Pino	   de	   Tormes,	  
Buenavista,	  Encinas	  de	  Arriba	  y	  Cerralbo	  Cabe	  señalar	  el	  caso	  de	  Segovia	  dónde	  muchos	  de	  los	  
municipios	  rurales	  tienen	  mayor	  porcentaje	  de	  vivienda	  no	  principal,	  esto	  es,	  por	  encima	  del	  
50%	  de	  no	  principales	  en	  1991,	  aumentando	  en	  2001.	  El	  caso	  de	  Teruel	  es	  similar,	  muchos	  de	  
los	   municipios	   rurales	   de	   esta	   provincia	   ven	   aumentado	   la	   proporción	   de	   viviendas	   no	  
principales	   como	   en	   el	   periodo	   como	   son:	   Bádenas,	   Lledó	   y	   Cretas.	   Es	   el	   caso	   también	   de	  
Villasexmir	  en	  Valladolid.	  
Municipios	  periféricos:	  
Hay	  677	  municipios	  que	  se	  consideran	  periféricos.	  Hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  el	  número	  de	  
municipios	   que	   tiene	   cada	   provincia	   para	   saber	   si	   la	   proporción	   de	   estos,	   que	   crece	   o	   se	  
reduce,	  es	  significativa	  o	  no.	  También	  es	  imprescindible	  tener	  en	  cuenta	  la	  población400.	  	  
En	  relación	  a	  las	  viviendas	  totales	  hay	  42	  municipios	  españoles	  clasificados	  como	  periferia	  
que	  pierden	   viviendas	   en	   el	   periodo	   analizado.	  Des	   estos,	   la	  mitad,	   21,	   	   son	  municipios	   que	  
forman	  parte	  de	  la	  periferia	  de	  Barcelona,	  una	  pérdida	  que	  va	  desde	  el	  60,58%	  de	  Granera	  al	  
0,23	   de	   Rellinars.	   La	   ciudad	   de	   Pamplona	   (Navarra),	   León	   y	   Zaragoza	   tienen	   3	   municipios	  
periféricos	   cada	   una	   que	   pierden	   vivienda,	   hay	   que	   destacar	   el	   municipio	   de	   Cizuren	   la	  
periferia	  de	  Navarra	  que	  es	  el	  que	  más	  vivienda	  pierde	  en	  términos	  porcentuales	  con	  un	  total	  
de	  78,41%	  de	  viviendas	  menos	  al	  final	  que	  al	  inicio	  del	  periodo,	  lo	  que	  supone	  1957	  viviendas	  
menos.	   A	   Coruña,	   con	   Mugardos	   y	   Abegondo,	   y	   Asturias,	   con	   Illas	   u	   Regera,	   tienen	   dos	  
municipios	   cada	   una	   que	   pierden	   viviendas	   sin	   embargo	   la	   proporción,	   sobre	   todo	   de	   los	  
municipio	   gallegos	   no	   es	   significativa.	   Otras	   ciudades	   con	   municipios	   en	   la	   periferia	   que	  
pierden	   viviendas	   son,	   Girona,	   Granada,	   Madrid,	   Ourense,	   Santa	   Cruz,	   Sevilla,	   Valencia	   y	  
Valladolid.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
400	  Utilizando	  sólo	  el	  %	  de	  crecimiento	  podemos	  incurrir	  en	  errores,	  pues	  un	  municipio	  puede	  crecer	  el	  100%,	  esto	  
sería	  un	  crecimiento	  muy	  elevado,	  sin	  embargo	  en	  número	  de	  viviendas	  puede	  ser	  poco	  significativo:	  podía	  tener	  a	  
principio	  de	  periodo	  10	  viviendas	  y	  al	  final	  20.	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Hay	  268	  municipios	  periféricos	  que	  ganan	  entre	  de	  un	  20%	  y	  un	  50%	  de	  viviendas	  en	  las	  
siguientes	   provincias:	   18	   en	   Alicante,	   3	   Almería,	   3	   Asturias,	   3	   Badajoz,	   3	   Baleares,	   73	  
Barcelona,	  8	  Cádiz,	  3	  Cáceres,	  Castellón,	  Coruña	  (Narón,	  Betanzos,	  Oleiros,	  Bergondo,	  Arteixo),	  
Girona,	  12	  Granada,	  Guipúzcua,	  Huelva,	  Jaén,	  Las	  Palmas,	  León,	  16	  Madrid,	  8	  Málaga,	  Murcia,	  
Navarra,	   Palencia,	   Pontevedra	   (Redondela,	   Poio,	   Nigñrna,	   Cangas,	   Baiona),	   7	   Santa	   Cruz,	  
Segovia,	  9	  Sevilla,	  6	  Tarragona,	  Toledo,	  31	  Valencia,	  10	  Vizcaya,	  Zamora,	  Zaragoza.	   	  Destacan	  
los	  municipios	   periféricos	   de	   Barcelona,	   Valencia,	   Alicante,	  Madrid	  Granada	   y	   Vizcaya.	   En	   el	  
caso	   de	   estos	   municipios	   entendemos	   que	   la	   construcción	   ha	   sido	   mayor	   que	   en	   otros	  
municipio.	  	  	  
En	  90	  municipios	  crece	  el	  número	  de	  viviendas	  totales	  entre	  un	  51%	  y	  un	  80%.	  Alicante,	  
Amería,	   Badajoz,	   Barcelona,	   Cantabria,	   Ciudad	   Real,	   Coruña	   (Sada	   53,88%	   Cambre	   56,97,	  
Culleredo	  62,84),	  Granda,	  Guipúzcua,	  Las	  Palmas,	  Lleida,	  6	  Madrid,	  Málaga,	  Navarra,	  Ourense	  
(Barbadás	   65,18%),	   Rioja,	   Salamanca,	   Sevilla	   8,	   Tarragona,	   Toledo,	   Valencia,	   Valladolid	   6,	  
Vizcaya,	   Zaragoza.	   28	  municipios	   crecen	  entre	   el	   81	   y	   el	   110%	  en	   las	   provincias	  de	  Alicante,	  
Barcelona,	   Girona,	   Guadalajara,	   Huelva,	   León,	   Madrid	   8,	   Cantabria,	   Toledo,	   Valencia	   y	  
Valladolid.	  	  
31	   municipios	   periféricos	   crecen	   entre	   el	   110%	   y	   200%.	   Almería,	   Burgos,	   Ames	   en	   A	  
Coruña	  crece	  más	  del	  150%,	  Granada-­‐	  Pulianas,	  Chiloeches	  en	  Guadalajara,	  Villaquilambre	  en	  
León,	   10	   municipios	   de	   la	   periferia	   de	   Madrid,	   Navarra,	   La	   Rioja-­‐Lardero,	   Salamanca-­‐
Cabrerizos,	  Sevilla,	  Tarragona,	  Valladolid,	  La	  Puebla	  de	  Alfindén	  en	  Zaragoza.	  Finalmente	  hay	  
21	  municipios	   que	   las	   viviendas	   totales	   crecen	  más	   del	   200%	   en	   las	   provincias	   de	   Granada,	  
Guadalajara,	  Madrid,	  Salamanca	  y	  Valladlid401.	  	  
Hay	  municipios	  periféricos	  que	  pierden	  viviendas	  principales	  y	  no	  principales	   como	  son	  
Las	   Regueras	   en	   Asturias	   con	   una	   pérdida	   del	   23,84	   de	   viviendas	   no	   principales,	   Colmenar	  
Viejo	  en	  Madrid,	  Cizur	  en	  Navarra,	  localidad	  que	  pierde	  más	  del	  70%	  de	  viviendas	  principales	  y	  
no	  principales.	  Y	  Galar	  y	  Olza	  en	   la	  misma	  provincia.	  Hay	  un	  grupo	  de	  municipios	  que	  pierde	  
viviendas	  principales	  pero	  gana	  viviendas	  no	  principales.	  Es	  caso	  de	  Puebla	  del	  Río	  en	  Sevilla	  
que	  pierde	  el	  23,87	  de	  principales	  y	  gana	  casi	  un	  2%	  de	  viviendas	  no	  principales.	  San	  Martín	  del	  
Rey	   Aurel	   en	   Asturias	   gana	  más	   del	   20%	   de	   no	   principales	   y	   pierde	   escasamente	   un	   2%	   de	  
principales.	  Son	  más	  extremos	  los	  casos	  de	  Ansoáin	  en	  Navarra,	  Venda	  de	  Baños	  en	  Palencia	  y	  
Alquería	   de	   la	   Condesa	   en	   Valencia	   que	   pierden	   poca	   vivienda	   principal	   pero	   sin	   embargo	  
crece	  la	  vivienda	  no	  principal	  en	  más	  del	  80%.	  	  
Municipios	  periféricos	  en	  los	  que	  la	  vivienda	  principal	  crece	  entre	  el	  20	  y	  el	  50%	  y	  pierden	  
vivienda	  no	  principal.	  En	  Alicante	  sucede	  esto	  en	  Sant	  Joan	  d´Alacant	  y	  Benidorm	  que	  en	  este	  
periodo	  crece	  el	  48,81	  %	  en	  viviendas	  principales	  y	  pierde	  un	  14,35	  de	  viviendas	  no	  principales	  
o	   Benadux	   en	   Almería	   y	   Castrillón	   en	   Asturias.	   Cabe	   destacar	   19	   municipios	   periféricos	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
401	  Granada-­‐	  Cenes	  de	  la	  Vega,	  267%.	  
Guadalajara:	  Alovera-­‐244,	  07%,	  que	  pasa	  de	  tener	  500	  viviendas	  a	  tener	  casi	  2000,	  Cabanillas	  del	  Campo,	  315,77,	  
crece	  1582	  viviendas,	  Villanueva	  de	   la	  Torre,	  929,86%,	  pasa	  de	  144	  a	  1483	  viviendas,	  Mogán	  en	  Las	  Palmas	  crece	  
289%	  de	  4611	  	  a	  17981.	  
Madrid:	   Daganzo	   de	   Arriba,	   215,54%,	   	   Cobeña,	   222,20%,	   Villanuela	   del	   Pardillo	   233%,	   Velilla	   de	   San	   Antonio,	  
309,28%,	  Arroyomolinos,	  392,47%,	  Egües	  en	  Navarra,	  225,37%	  
Salamanca:	  Villamayor,	  215,85%,	   	  Villares	  de	   la	  Reina,	  230,30%,	  Carbajosa	  de	   la	  Sagrada,	  405,56%,	  La	  Lastrilla	  en	  
Segovia	  275,90%,	  Castejilla	  de	  Guzmán	  en	  Sevilla,	  367,07,	  Guardamar	  de	  la	  Safor,	  en	  Valencia	  540,74	  
Valladolid;	  Cistérniga	  202,67%,	  Arroyo	  de	  la	  Encomienda,	  299%.,	  Leciñena	  en	  Zaragoza,	  1835,48%,	  de	  31	  viviendas	  a	  
600	  entre	  1991	  y	  2001.	  
	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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Barcelona	   que	   ganan	   entre	   un	   20	   y	   un	   50%	   de	   vivienda	   principal	   y	   pierden	   vivienda	   no	  
principal.	  Destaca	  el	   caso	  de	  Montseny	  que	  pierde	  el	   94,29%	  de	   viviendas	  no	  principales,	   lo	  
que	  hace	  que	  el	  crecimiento	  total	  sea	  negativo.	  Es	  el	  caso	  de	  otros	   	  cuatro	  municipios	  en	   los	  
que	   el	   decrecimiento	   de	   viviendas	   no	   principales	   hace	   que	   el	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	  
totales	   sea	   negativo.	   Esto	   sucede	   también	   en	   Picassent	   en	   Valencia	   que	   pierde	   el	   42,68	   de	  
viviendas	  no	  principales,	  Villanueva	  del	  Duero	  que	  pierde	  el	  68,47%	  	  y	  Alfajarín	  en	  Zaragoza.	  	  
En	   el	   resto	   de	   municipios	   el	   crecimiento	   de	   viviendas	   principales	   compensa	   el	  
decrecimiento	   de	   viviendas	   no	   principales.	   	   Estos	   se	   encuentran	   en	   las	   provincias	   de	   Cádiz,	  
Girona,	   Granda,	   Gupúzcua,	   Jaén,	   Madrid,	   Lleida,	   Málaga,	   Murcia,	   Navarra,	   Palencia,	  
Pontevedra	  (Mos,	  Soutomaior,	  Gondomar),	  La	  Rioja,	  Tarragona,	  Valencia,	  Vixcaya,	  Valladolid	  y	  
Zaragoza.	  	  
En	   otro	   grupo	   de	  municipios	   la	   vivienda	   principal	   crece	   entre	   el	   51	   y	   el	   80%	   y	   pierden	  
viviendas	  no	  principales.	  Hay	  nueve	  municipios	  en	  los	  que	  esta	  pérdida	  de	  vivienda	  no	  principal	  
supone	  una	  pérdida	  de	  vivienda	  total.	  De	  estos	  9,	  6	  se	  encuentran	  en	  la	  provincia	  de	  Barcelona	  
y	  tienen	  una	  pérdida	  superior	  al	  40%.	  También	  es	  el	  caso	  de	  Monachil	  en	  Granada,	  y	  Pastariz	  y	  
El	   Burgo	   del	   Ebro	   en	   Zaragoza.	   Hay	   una	   serie	   de	   municipios	   periféricos,	   32,	   la	   mayoría	   en	  
Barcelona,	  Alicante,	  Almeria,	  Baleares,	  A	  Coruña,	  Las	  Palmas,	  Madrid,	  Málaga,	  Navarra,	  Sevilla,	  
Toledo	  y	  Vizcaya,	  en	  los	  que	  el	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  principales	  compensa	  la	  pérdida	  de	  
viviendas	  no	  principales	  y	  hace	  que	  el	  crecimiento	  de	  viviendas	  totales	  sea	  mayor	  al	  10%.	  
Municipios	  en	  los	  que	  crece	  la	  vivienda	  principal	  entre	  el	  81	  y	  el	  110%	  y	  pierden	  viviendas	  
no	   principales.	   Hay	   seis	   municipios,	   cinco	   en	   Barcelona	   y	   uno	   en	   Girona	   en	   los	   que	   este	  
crecimiento	  de	  vivienda	  principal	  no	  compensa	  la	  pérdida	  de	  vivienda	  no	  principal	  por	  lo	  que	  
se	  pierde	  vivienda	  total.	  Los	  casos	  más	  extremos	  son	  los	  de	  Campris	  y	  Castellcir	  en	  lso	  que	  la	  
vivienda	  principal	  crece	  más	  de	  un	  100%	  pero	   la	  vivienda	  no	  principal	  pierde	  más	  de	  70%,	   lo	  
que	  supone	  que	  la	  vivienda	  total	  se	  reduce	  en	  torno	  al	  30%.	  En	  el	  resto	  de	  municipios	  en	  los	  
que	   la	   vivienda	   principal	   crece	   entre	   el	   80	   y	   el	   110%,	   23	   localidades,	   aunque	   la	   vivienda	   no	  
principal	  se	  vea	  reducida	  el	  crecimiento	  de	  la	  vivienda	  total	  está	  entre	  el	  10	  y	  el	  60%.	  
Existen	   24	   municipios	   periféricos	   que	   crecen	   entre	   el	   110%	   y	   200%	   en	   viviendas	  
principales	  y	  pierden	  viviendas	  no	  principales.	  Hay	  tres,	  dos	  de	  ellos	  en	  Barcelona,	  en	  los	  que	  la	  
pérdida	  no	  compensa	  la	  ganancia	  por	  lo	  que	  se	  pierde	  vivienda	  total.	  En	  17	  de	  estos	  municipios	  
el	  crecimiento	  si	  compensa	  y	  la	  vivienda	  total	  crece	  más	  del	  10%	  aunque	  la	  pérdida	  de	  vivienda	  
no	  principal	  sea	  pronunciada.	  Finalmente,	  hay	  tres	  municipios	  en	  los	  que	  la	  vivienda	  principal	  
crece	  más	  del	  200%	  pero	  que	  pierden	  vivienda	  no	  principal,	  todos	  ellos	  en	  Barcelona,	  Olivella,	  
que	  pierde	  vivienda	  total,	  y	  Vacarisses	  y	  Canyelles,	  que	  ganan	  vivienda	  total.	  	  
También	  podemos	  hablar	  de	  municipios	  periféricos	  en	  los	  que	  crece	  la	  vivienda	  principal	  y	  
la	  no	  principal	  entre	  20-­‐50%.	  En	  estos	  municipios	  la	  vivienda	  total	  crece	  entre	  el	  20	  y	  el	  47%.	  La	  
mayorá	   se	  encuentra	  en	  Barcelona,	  Madrid	   y	  Valencia.	   En	  Pontevedra	  nos	  encontramos	   con	  
Redondela,	  Poio,	  Nigrán,	  Canfas,	  Baiona	  y	  en	  A	  Coruña	  con	  Bergondo.	  Otras	  provincias	  en	  las	  
que	  hay	  municipios	  con	  este	  crecimiento	  son	  Alicante,	  Badajos,	  Cádiz,	  Girona	  y	  Murcia	  entre	  
otros.	  Lo	  municipios	  periféricos	  en	  los	  que	  crece	  la	  vivienda	  principal	  y	  la	  no	  principal	  entre	  51-­‐
80%	  se	  estiman	  en	  13	  municipios,	  la	  vivienda	  total	  crece	  en	  prácticamente	  todos	  ellos	  más	  del	  
60%.	   	   Se	   encuentran	   distribuidos	   en	   las	   provincias	   de	  Alicante,	   Almería,	   Badajoz,	   Barcelona,	  
Ciudad	  Real,	  Granada,	  Las	  Palmas,	  Lleida,	  Madrid,	  Sevilla	  y	  Valladolid.	  	  
Capítulo	  5.	  Evolución	  del	  parque	  residencial:	  clase	  tipología	  y	  tenencia.	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Hay	   8	   municipios	   en	   los	   que	   crece	   entre	   el	   81%	   y	   110%	   las	   	   viviendas	   principales	   y	  
viviendas	   no	   principales	   en	   las	   provincias	   de	   Cantabria,	   Granada,	   Las	   Palmas,	   Madrid,	  
Tarragona,	  Toledo	  y	  Valladolid,	  en	  los	  que	  el	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  totales	  es	  superior	  al	  
70%.	   	   Finalmente	   hay	   municipios	   en	   los	   que	   crecen	   entre	   el	   110%	   y	   200%	   en	   viviendas	  
principales	   y	   viviendas	   no	   principales.	   Son	   8	  municipios,	   3	   en	  Madrid,	   Las	   Rozas,	   Colmarejo,	  
Griñón	   y	   Rivas-­‐Vaciamadrid.	   Azuqueca	   de	   Henares	   en	   Guadalajara,	   Simancas	   en	   Valladolid,	  
Vilablareix	   en	   Girona,	   y	   Huércal	   de	   Almería	   en	   almería.	   	   Finalmente	   podemos	   hablar	   de	   9	  
municipios	  en	  los	  que	  la	  vivienda	  principal	  vivienda	  y	  no	  principal	  crecen	  más	  del	  200%;	  Cenes	  
de	   la	   Vega	   en	  Granada,	   Villanueva	   de	   San	   Antonio	   en	  Guadalajara,	   Velilla	   de	   San	   Antonio	   y	  
Arroyomolinos	  en	  Madrid,	  Egües	  en	  Navarra,	  Cabajosa	  de	  la	  Sagrada	  en	  Salamanca,	  Cobisa	  en	  
Toledo,	  Arroyo	  de	  la	  Encomienda	  en	  Valladolid	  y	  Leciñena	  en	  Zaragoza.	  
Hay	  29	  municipios	  periféricos	  en	  los	  que	  las	  viviendas	  principales	  reducen	  su	  proporción	  
entre	   1991	   y	   2001	   en	   más	   de	   10%,	   esta	   pérdida	   va	   acompañada	   de	   un	   aumento	   de	   la	  
proporción	  de	  viviendas	  no	  principales	  en	  un	  valor	  similar.	  	  La	  mayoría	  de	  estos	  municipios	  se	  
encuentran	  en	  la	  provincia	  de	  Valencia.	  El	  resto	  de	  estos	  municipios	  se	  encuentran	  en	  Alicante,	  
Badajoz,	   Girona,	   Guadalajara,	   León,	   Madrid,	   Navarra,	   Palencia,	   La	   Rioja,	   Sevilla,	   Tarragona,	  
Toledo,	  Valladolid,	  Zaragoza.	  	  
Hay	   191	  municipios	   periféricos	   en	   los	   que	   la	   vivienda	   principal	   pierde	   un	   peso	   relativo	  
menor	   al	   10%	   o	   se	   mantiene	   igual.	   La	   mayoría	   de	   estos	   municipios	   se	   encuentran	   en	   las	  
provincias	   de	   Barcelona	   y	   Valencia,	   seguidas	   de	   Asturias,	   Madrid	   ,	   Sevilla	   y	   Granada.	   Estos	  
casos	   también	   aparecen	   en,	   Badajoz,	   Cáceres,	   Cádiz,	   Cantabria,	   Castellón,	   Ciudad	   Real,	   A	  
Coruña,	  Narón,	  Betanzis,	  Teo,	  Sada,	  Mugardos,	  Ames,	  Neda),	  Girona,	  Guipúzcoa,	  Las	  Palmas,	  
León,	   Málaga	   Navarra,	   Ourense	   (San	   Cibrado	   das	   Viñas)	   Palencia,	   Pontevedra	   (Cangas,	  
Redondela,	  Baiona),	  La	  Rioja,	  Salamanca,	  Santa	  Cruz,	  Toledo,	  Valladolid,	  Zaragoza.	  	  
De	   entre	   estos	   municipios	   hay	   6	   en	   los	   que	   las	   viviendas	   principales	   no	   llegan	   a	  
representar	   el	   50%	  del	   total,	   101	   son	  municipios	   en	   los	  que	   la	   vivienda	  principal	   represente	  
entre	   el	   51	   y	   el	   80%.	   En	   85	   de	   los	  municipios	   la	   vivienda	   principal	   representa	  más	   del	   80%	  
aunque	   sufre	   una	   pérdida	   relativa.	   La	   mayoría	   se	   encuentra	   en	   la	   provincia	   de	   Barcelona,	  
Valencia,	  Guipúzcoa,	  Vizcaya,	  Asturias,	  Madrid	  y	  Granada.	  	  
El	   resto	   de	   los	   municipios	   periféricos,	   445,	   la	   proporción	   de	   vivienda	   principal	   y	   no	  
principal	   se	  mantiene	   o	   aumenta	   la	   proporción	   de	   vivienda	   principal.	   En	   375	   este	   aumento	  
representa	  hasta	  un	  20%.	  Cabe	  destacar	  aquellos	  municipios	  en	   los	  que	   la	  vivienda	  principal	  
partía	   de	   una	   situación	   de	   desequilibrio.	   En	   80	   de	   estos	   municipios	   la	   vivienda	   principal	  
representaba	  en	  1991	  menos	  del	  50%	  del	  total	  del	  parque,	   lo	  que	  supone	  que	  la	  vivienda	  no	  
principal	   tenía	   un	   peso	   relativo	   bastante	   alto.	   Estos	   municipios	   (con	   un	   peso	   relativo	   de	   la	  
vivienda	  no	  principal	  bastante	  alto)	  se	  encuentran	  en	  provincias	  del	  levante	  español,	  Alicante,	  
Barcelona,	  Girona,	  Málaga,	  Valencia	  y	  Tarragona	  junto	  con	  las	  islas	  y	  Vizcaya.	  	  
En	  70	  municipios	  la	  vivienda	  principal	  entre	  20%	  y	  60%.	  Igual	  que	  en	  el	  caso	  anterior,	  en	  
54	  de	  estos	  municipios	  la	  vivienda	  principal	  representaba	  en	  1991	  menos	  del	  50%	  del	  parque	  
de	  viviendas.	  38	  se	  encuentran	  en	  la	  provincia	  de	  Barcelona,	  seguida	  de	  Madrid	  y	  Zaragoza	  con	  
3	  municipios	  en	  estas	  circunstancias,	  Sevilla,	  Valladolid	  con	  2,	  y	  Girona,	  Granda,	  Guadalajara,	  
Málaga,	  Santa	  Cruz	  y	  Tarragona	  con	  un	  municipio.	  Finalmente	  en	  16	  municipios	  la	  proporción	  
de	  viviendas	  principales	  partía	  de	  más	  de	  un	  50%	   	  hasta	  un	  63%	  en	  1991	  y	  en	  2001	  pasan	  a	  
representar	  entre	  el	  70	  y	  casi	  el	  90%	  .	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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Áreas	  urbanas	  menores.	  
Hay	  310	  municipios	  considerados	  áreas	  urbanas	  menores.	  Hay	  14	  municipios	  que	  pierden	  
vivienda	  total	  en	  el	  periodo	  1991-­‐2001.	  Cinco	  de	  ellos	  pierden	  más	  del	  10%	  de	  sus	  viviendas.	  
El	  caso	  más	  extremo	  es	  el	  de	  Almonte	  en	  Huelva	  que	  pierde	  casi	  el	  30%	  de	  sus	  viviendas	  en	  el	  
periodo	   analizado,	   lo	   que	   supone	   unas	   4818	   unidades	   menos,	   la	   mayoría	   de	   ellas	   no	  
principales.	  Le	  sigue	  con	  pérdida	  de	  vivienda	  no	  principal	  Llíria	  en	  Valencia	  que	  pierde	  casi	  un	  
16%,	  Ciutadella	  de	  Menorca,	  Aller	  en	  Asturias	   	  que	  pierde	  vivienda	  principal	  también,	  y	  Mula	  
en	  Murcia.	  	  
En	  36	  municipios	  se	  da	  un	  crecimiento	  de	  hasta	  un	  10%	  de	  las	  viviendas:	  en	  las	  provincias	  
de	   Asturias	   y	  Murcia	   es	   donde	   se	   encuentran	   la	   mayoría	   de	   estos	   municipios.	   Seguidos	   de	  
Valencia.	   En	   la	   mayoría	   de	   estos	   municipios	   se	   produce	   un	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	  
principales	   frente	   a	   las	   no	   principales	   con	   algunas	   excepciones	   en	   las	   que	   el	   crecimiento	   de	  
viviendas	   totales	   se	   produce	   por	   el	   incremento	   de	   viviendas	   no	   principales.	   Es	   el	   caso	   de	  
Reinosa	  en	  Cantabria	  donde	   las	  viviendas	  no	  principales	  crecen	  un	  31,5%,	  y	  otros	  municipios	  
en	   los	  que	  crece	  más	  de	  un	  10%	  como	  Valdés	  en	  Asturias,	  Peñarroya	  en	  Córdoba	  y	  Tineo	  en	  
Asturias.	  En	  otros	  7	  municipios	  se	  ven	  incrementado	  ambas	  clases	  de	  vivienda,	  cabe	  destacar	  
Arcos	  en	  Asturias	  en	  las	  que	  le	  incremento	  de	  las	  viviendas	  no	  principales	  es	  del	  66,67%	  	  frente	  
al	  8,44%	  de	  crecimiento	  de	  viviendas	  principales.	  	  
Hay	  87	  municipios	  en	   los	  que	  el	  número	  de	  viviendas	  totales	  aumenta	  entre	  un	  10	  y	  un	  
20%.	  	  En	  15	  de	  ellos	  se	  produce	  una	  pérdida	  de	  vivienda	  no	  principal	  con	  un	  aumento	  mayor	  
del	  20%	  de	  viviendas	  principales.	  Destacamos	  en	  este	  grupo	  a	  Riba-­‐roja	  en	  Valencia	  y	  Teror	  en	  
Las	   Palmas,	   en	   los	   que	   se	   pierde	   más	   del	   25%	   de	   no	   principal	   y	   se	   gana	   más	   del	   40%	   de	  
viviendas	   principales.	   Y	   en	   A	   Coruña	   Ribeira.	   En	   el	   resto	   de	   los	  municipios	   la	   vivienda	   total	  
crece	  porque	  tanto	  la	  vivienda	  principal	  como	  no	  principal	  crecen.	  La	  mayoría	  se	  encuentra	  en	  
las	  provincias	  de	  Alicante,	  Valencia	  y	  Jaén,	  seguidas	  por	  Girona	  entre	  otras.	  En	  A	  Coruña	  Boiro	  
y	  Muros	   son	  municipios	  en	   los	  que	  ambas	   clases	  de	   viviendas	   crecen	  en	  este	  periodo,	   en	  el	  
primero	  más	  las	  principales	  y	  16,33%	  en	  el	  segundo	  más	  las	  no	  principales	  un	  31%.	  	  
125	  municipios	   incrementan	  su	  número	  de	  viviendas	  entre	  un	  20	  y	  un	  50%.	  En	  doce	  de	  
ellos	  localizados	  en	  las	  provincias	  del	  levante	  y	  Madrid,	  el	  crecimiento	  se	  debe	  al	  aumento	  de	  
viviendas	  principales	  pues	  pierden	  viviendas	  no	  principales.	  En	  el	   resto	  de	  municipios	  crecen	  
ambas	  clases	  de	  vivienda,	  principalmente	  en	  las	  provincias	  del	  levante,	  Ciudad	  Real,	  Guipúzcua	  
y	  Madrid.	  En	  las	  provincias	  gallegas,	  Carballo	  y	  Noia	  en	  A	  Coruña,	  Foz	  y	  Monforte	  en	  Lugo,	  O	  
Barco,	  Carballiño,	  Xinzo	  e	  VErín	  en	  Ourense	  y	  Villagarcía,	  Ponteareas,	  Estrada,	  O	  grove	  y	  Lalín	  
en	  Pontevedra.	  	  
16	  municipios	  crecen	  entre	  un	  50	  y	  un	  80%.	  Destacan,	  Manzanares	  en	  Madrid,	  Roda	  de	  
Bará	  en	  Tarragona	  y	  Oropesa	  del	  Mar	  en	  Castellón	  donde	  las	  viviendas	  principales	  han	  crecido	  
por	  encima	  del	  100%	  y	  Tarifa	  en	  Cádiz	  y	  Cabezas	  de	  San	  juan	  en	  Sevilla	  donde	  las	  viviendas	  no	  
principales	  han	  crecido	  por	  encima	  del	  100%.	  	  
24	   municipios	   crecen	   más	   de	   un	   80%	   La	   mayoría	   en	   Las	   Palmas,	   seguida	   de	  Madrid	   y	  
Alicante,	   Baleares,	   Toledo,	   Huelva,	   Girona,	   Murcia,	   Cantabria.	   Hay	   tres	   municipios	   en	   las	  
Palmas	  que	  destacan	  sobre	  el	  resto	  pues	  crecen	  por	  encima	  del	  200%.	  De	  este	  grupo	  hay	  13	  
municipios	  en	  los	  que	  las	  viviendas	  principales	  crecen	  por	  encima	  del	  100%	  y	  11	  en	  los	  que	  las	  
viviendas	  no	  principales	  crecen	  por	  encima	  del	  100%.	  Destaca	  por	  encima	  de	  todos	  Pájara,	  en	  
Capítulo	  5.	  Evolución	  del	  parque	  residencial:	  clase	  tipología	  y	  tenencia.	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las	  Palmas	  municipio	  en	  el	  que	  las	  aumentan	  las	  viviendas	  principales	  y	  no	  principales	  muy	  por	  
encima	  del	  300%,	  un	  caso	  extremo,	  con	  un	  aumento	  de	  casi	  10mil	  viviendas	  en	  10	  años.	  	  
Hay	  146	  de	  los	  310	  municipios	  considerados	  áreas	  urbanas	  menores	  en	  los	  que	  la	  vivienda	  
principal	   pierde	   peso	   en	   la	   década	   analizada,	   en	   10	   de	   ellos	   la	   proporción	   de	   la	   vivienda	  
principal	  decrece	  más	  de	  un	  10%	  con	  un	  aumento	   similar	  de	   las	   viviendas	  no	  principales,	   se	  
encuentran	  en	  Las	  Palmas,	  Cádiz,	  Cáceres,	  Huelva,	  Baleares	  y	  Barcelona.	  En	  el	  resto	  la	  pérdida	  
es	  poco	  significativa	  y	  la	  proporción	  se	  mantiene	  bastante	  estable.	  En	  164	  municipios	  crece	  el	  
peso	  de	   las	  viviendas	  principales,	  131	  en	  una	  proporción	  poco	  significativa	  y	  33	  crecen	  entre	  
un	  10%	  y	  un	  30%	  en	   las	  provincias	  de	  Alicante,	  Baleares,	  Huelva,	  Madrid,	  Murcia	   y	  Valencia	  
principalmente.	  	  
En	  86	  municipios	  la	  vivienda	  principal	  representaba	  en	  1991	  menos	  del	  50%	  del	  parque	  de	  
viviendas.	  Destacan	  San	  Fulgencio	  en	  Alicante	  y	  Cunit	  en	  Tarragona	  donde	  era	  menor	  al	  10%,	  
en	   2001	   no	   llegan	   a	   alcanzar	   el	   30%.	   	   Son	   localidades	   en	   las	   que	   el	   peso	   de	   la	   vivienda	   no	  
principal	  pasa	  de	  un	  90%	  a	  un	  70%,	  se	  da	  un	  desequilibrio	   importante.	  Es	  una	  tónica	  general	  
pues	  aunque	  la	  proporción	  de	  la	  vivienda	  principal	  crece	  en	  2001	  sólo	  hay	  17	  municipios	  en	  los	  
que	  lo	  hace	  por	  encima	  del	  50%	  y	  sólo	  en	  un	  municipio,	  Moguer	  en	  Huelva	  supera	  el	  75%.	  Son	  
municipios	  en	  los	  que	  la	  proporción	  de	  vivienda	  no	  principal	  es	  muy	  elevada.	  	  
En	   224	   la	   vivienda	   principal	   representaba	   en	   1991	   más	   del	   50%,	   Estos	   municipios	   se	  
encuentran	  principalmente	  en	   las	  provincias	  de	  Alicante,	  Almería	  Asturias,	  Badajoz,	  Baleares	  
Barcelona,	   Cádiz,	   Castellón,	   Ciudad	   Real,	   Córdoba,	   A	   Coruña	   (Muros,	   Carballo,	   Noia,	   Boiro,	  
Ribeira),	   Guipúzcua,	   Huelva,	   Jaén,	   Las	   Palmas,	   Lugo	   (Monforte,	   Foz,	   Sarria,	   Viveiro,	   Vilalba)	  
Murcia,	   Ourense	   (Xinzo,	   Carballiño,	   Verín,	   O	   Barco),	   Pontevedra	   (Grove,	   Guardia,	   Estrada,	  
Lalín,	   Ponteareas,	   Vilagarcía,	   Cambados),	   Santa	   Cruz,	   Sevilla,	   Tarragona,	   Toledo,	   Valencia	   y	  
Vizcaya	  entre	  otras.	  	  
De	  estos	  129	  tenían	  una	  proporción	  superior	  al	  70%	  y	  sólo	  en	  21	  más	  del	  80%	  del	  parque	  
era	  vivienda	  principal	  no	  llegando	  a	  representar	  el	  90%	  en	  ninguno	  de	  esta	  clase	  de	  municipio.	  
Destacamos	  la	  provincia	  de	  Gupúzcua	  que	  tiene	  5	  municipios	  que	  superan	  el	  80%	  de	  viviendas	  
principales	   en	   1991	   seguida	   de	   Ciudad	   Real	   y	   Vizcaya	   con	   3	  municipios	   cada	   uno,	   Córdoba,	  
Huelva	  y	  Sevilla	  con	  2	  y	  con	  1	  Barcelona,	  Cádiz,	  Vizcaya,	  La	  Rioja	  y	  Valencia.	  Ermua	  en	  Vizcaya	  
es	  el	  municipio	  de	  este	  tipo	  con	  mayor	  proporción	  de	  vivienda	  principal	  en	  1991,	  un	  89,60	  que	  
aumenta	  en	  2001	  hasta	  el	  92,65.	  En	  el	  de	   los	  municipios	  de	  Vizcaya,	  Amorebieta	  y	  Durango,	  
también	   aumenta	   la	   proporción	   en	   2001	   pero	   sin	   llegar	   al	   90%.	   En	   siete	   municipios	   la	  
proporción	   de	   vivienda	   principal	   se	   reduce	   por	   debajo	   del	   80%	   en	   2001,	   3	   de	   ellos	   se	  
encuentran	  en	  Ciudad	  Real,	  2	  en	  Sevilla,	  1	  en	  Valencia	  y	  1	  en	  La	  Rioja,	  consecuentemente	   la	  
vivienda	  no	  principal	  aumenta	  en	  estos	  municipios	  pero	  por	  debajo	  del	  10%.	  En	  el	  resto	  de	  los	  
municipios	   que	   en	   1991	   tenían	   más	   del	   80%	   de	   viviendas	   principales	   la	   proporción	   sigue	  
estable	  en	  el	  2001.	  	  
En	  127	  la	  proporción	  de	  vivienda	  principal	  se	  reduce	  en	  2001.	  En	  10	  municipios	  la	  vivienda	  
principal	   pierde	   más	   del	   10%	   de	   su	   peso	   en	   2001	   y	   no	   llega	   a	   representar	   el	   70%	   de	   las	  
viviendas	   en	   ninguno	   de	   ellos.	   Destaca	   Isla	   Cristina	   en	   Huelva	   que	   pierde	   más	   del	   20%	   de	  
vivienda	  principal	  pasando	  de	  58	  a	  38%,	  	  aumentando	  en	  la	  misma	  proporción	  la	  vivienda	  no	  
principal	  de	  40	  a	  60%.	  	  El	  resto	  son	  Son	  severa	  en	  Baleares,	  de	  Tarifa	  y	  Ubrique	  en	  Cádiz,	  Coria	  
y	  Plasencia	  en	  Cáceres,	  Tuinejey	  Tías	  en	  Las	  Palmas	  e	  Iualada	  en	  Barcelona,	  todos	  ellos	  tienen	  
en	  2001	  una	  proporción	  de	  vivienda	  no	  principal	  superior	  al	  30%.	  En	  el	  resto	  de	  municipios	  la	  
IV.	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  y	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  del	  sistema	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pérdida	  de	  peso	  de	   vivienda	  principal	   es	   inferior	   al	   10%	  con	  un	  aumento	  proporcional	   de	   la	  
vivienda	  no	  principal.	  	  
Ciudades.	  
Hay	   67	   municipios	   considerados	   ciudades.	   Por	   regla	   general	   las	   ciudades	   son	   más	  
demandantes	  de	  vivienda	  secundaria	  que	  las	  zonas	  rurales,	  lo	  que	  redunda	  en	  una	  distribución	  
de	  la	  demanda	  que	  no	  coincide	  con	  la	  localización	  territorial	  de	  las	  viviendas:	  los	  demandantes	  
de	  vivienda	  secundaria	  tienen	  su	  vivienda	  principal	  en	  le	  ciudad	  y	  buscan	  otra	  vivienda	  en	  otras	  
zonas	  más	   turísticas	  o	  en	   su	   lugar	  de	  origen	  para	   vacaciones.	  Ahora	   se	   invierte	   la	   tendencia	  
siendo	  la	  vivienda	  principal	  la	  del	  fin	  de	  semana	  y	  la	  secundaria	  aquella	  que	  se	  encuentra	  cerca	  
del	  lugar	  de	  trabajo.	  En	  los	  últimos	  años	  la	  producción	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda	  se	  mantuvo	  por	  
la	   demanda	   extranjera	   y	   las	   políticas	   residenciales	   que	   fomentaban	   la	   compra	   de	   vivienda	  
como	  inversión.	  
En	  todos	  los	  municipios	  considerados	  ciudades	  el	  número	  total	  de	  viviendas	  aumenta	  en	  
el	  periodo	  analizado	  entre	  un	  5	  y	  un	  70%.	  Las	  ciudades	  en	  las	  que	  las	  viviendas	  totales	  crecen	  
menos	  de	  un	  10%	  son	  Cádiz	  capital,	  Bilbao	  en	  Vizcaya	  y	  Lorca	  en	  Murcia..	  	  
Hay	  24	  ciudades	  en	  las	  que	  las	  viviendas	  totales	  crecen	  entre	  un	  10	  y	  un	  20%.	  Alcoy/Alcoi	  
en	  Alicante	  es	  la	  única	  de	  estas	  que	  pierde	  vivienda	  principal,	  163	  unidades,	  pero	  el	  número	  de	  
viviendas	  no	  principales	  es	  considerable,	  un	  65,75%	  que	  implican	  3442	  unidades	  más.	  Alcoy	  ha	  
sufrido	   en	   los	   últimos	   años	   un	   repunte	   turístico	   que	   puede	   explicar	   el	   aumento	   de	   la	  
construcción	  de	  viviendas.	  Hay	  6	  ciudades	  en	  las	  que	  la	  vivienda	  principal	  crece	  por	  debajo	  del	  
10%.	   Destacan	   en	   Barcelona	   la	   capital	   y	   Manresa,	   porque	   el	   crecimiento	   de	   viviendas	   no	  
principales	   es	   alto,	   39,03	   y	   55,	   26%	   respectivamente.	   También	   forman	   parte	   de	   este	   grupo	  
Ferrol	   en	   A	   Coruña,	   Granada	   capital,	   Santander	   en	   Cantabria	   y	   Valencia	   capital	   cuyo	  
crecimiento	   de	   viviendas	   totales	   tiene	   lugar	   principalmente	   por	   el	   aumento	   de	   vivienda	   no	  
principal.	  	  
En	  13	  de	  estas	  24	  ciudades	  la	  vivienda	  principal	  crece	  entre	  un	  10	  y	  un	  20%.	  En	  Santiago	  
de	  Compostela	  (A	  Coruña)	  y	  Antequera	  (Málaga)	  el	  crecimiento	  se	  mantienen	  por	  las	  viviendas	  
principales.	  En	  Zamora	  capital,	  Gijón	  en	  Asturias,	  Zaragoza	  capital,	  Linares	  en	  Jaén	  y	  Ourense	  
capital,	  el	  crecimiento	  de	  ambas	  clases	  de	  vivienda	  es	  similar.	  Finalmente	  en	  Reus	  Tarragona,	  
Málaga	   capital,	   Segovia	   capital,	   Valladolid	   capital,	   A	   Coruña	   capital,	   y	   Madrid	   capital,	   el	  
crecimiento	   de	   las	   viviendas	   totales	   se	   mantiene	   principalmente	   por	   el	   crecimiento	   de	   las	  
viviendas	   no	   principales,	   pues	   en	   todas	   estas	   ciudades	   éstas	   crecen	   por	   encima	   del	   20%,	  
destacando	  Valladolid	  y	  A	  Coruña	  ciudades	  en	  las	  que	  la	  vivienda	  no	  principal	  crece	  por	  encima	  
del	  30%	  y	  Madrid	  por	  encima	  del	  40%.	  
Nos	   encontramos	   con	   4	   ciudades	   en	   las	   que	   la	   vivienda	   principal	   crece	   por	   encima	   del	  
20%,	  en	  todas	  ellas	  se	  pierde	  vivienda	  no	  principal	  por	  lo	  que	  entendemos	  que	  el	  crecimiento	  
de	   las	   viviendas	   totales	   se	   sostiene	   por	   el	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	   principales.	   Estas	  
ciudades	   son	   Alicante	   capital,	   Donostia-­‐San	   Sebastián	   en	   Guipúzcoa,	   Palma	   de	   Mallorca	   en	  
Baleares	  y	  Victoria	  Gasteiz	  en	  Álava,	  ciudad	  que	  pierde	  casi	  un	  20%	  de	  viviendas	  no	  principales.	  	  
Nos	   encontramos	   con	   37	   ciudades	   en	   las	   que	   la	   vivienda	   total	   crece	  más	   de	   un	   20%	   y	  
menos	  de	  un	  50%.	  Hay	  4	  ciudades	  en	  las	  que	  la	  vivienda	  principal	  crece	  menos	  del	  10%,	  por	  lo	  
que	   su	   crecimiento	   relativo	   se	   debe	   al	   aumento	   de	   viviendas	   no	   principales.	   Destaca	   Santa	  
Cruz	  ciudad	  en	   la	  que	   la	  vivienda	  no	  principal	  creció	  un	  177,25%	  con	  13.153	  viviendas	  más	  a	  
Capítulo	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final	   de	   periodo.	   Le	   sigue	   León	   capital	   con	   un	   aumento	   de	   las	   viviendas	   no	   principales	   del	  
77,33%,	   7.000	   viviendas	  más.	   Con	   un	   aumento	   de	  más	   del	   40%	   de	   viviendas	   no	   principales	  
aparecen	  Salamanca	  capital	  y	  Lleida	  capital.	  	  
17	  Ciudades	  en	  las	  que	  la	  vivienda	  principal	  crece	  entre	  el	  10	  y	  el	  20%.	  En	  Almería	  capital,	  
Jaén	  capital,	  Oviedo	  capital	  de	  Asturias	  y	  Córdoba	  capital,	  el	   crecimiento	  de	  principales	  y	  no	  
principales	   es	   similar,	   entre	   en	   16	   y	   25%.	   Hay	   otras	   ciudades	   en	   las	   que	   se	   produce	   un	  
desequilibrio	  mayor	  como	  son,	  Vigo,	  Huesca	  capital,	  Sevilla	  capital,	  Tarragona	  capital,	  La	  línea	  
de	   la	   Concepción	   en	   Cádiz	   y	   Pontevedra	   capital.	   En	   estas	   ciudades	   el	   crecimiento	   de	   las	   no	  
principales	   en	   mayor	   al	   30%	   y	   el	   de	   las	   principales	   apenas	   alcanza	   el	   20%,	   el	   crecimiento	  
relativo	  de	  las	  viviendas	  totales	  se	  debe	  al	  crecimiento	  de	  las	  no	  principales.	  En	  seis	  ciudades	  
se	   repite	  esta	   situación	  pero	   con	  desajustes	  mayores,	   la	   vivienda	  no	  principal	   ronda	  el	   50%-­‐
60%	  y	  las	  principales	  menos	  del	  20%:	  Lugo	  capital,	  Jerez	  de	  la	  Frontera	  en	  Cádiz,	  Pamplona	  en	  
Navarra,	  Las	  Palmas,	  Palencia,	  y	  Huelva	  capital.	  El	  caso	  más	  extremo	  es	  Mérida,	  ciudad	  en	   la	  
que	  las	  viviendas	  totales	  crecen	  37,31,	  las	  principales	  19,19	  y	  las	  no	  principales	  un	  106%=3758	  
unidades	  más.	  	  
16	  ciudades	  en	  las	  que	  el	  crecimiento	  de	  la	  vivienda	  principal	  es	  mayor	  al	  20%.	  En	  relación	  
a	  la	  no	  principal	  destacamos	  Murcia	  capital,	  pues	  el	  crecimiento	  de	  esta	  clase	  de	  vivienda	  es	  de	  
2,5	   %,	   las	   viviendas	   totales	   crecen	   por	   las	   principales.	   Situación	   similar	   es	   la	   de	   Castellón,	  
Albacete	  capital,	   Logroño	  capital	  de	  La	  Rioja,	   y	  Cartagena	  en	  Murcia.	  En	  Ciudad	  Real	   capital,	  
Guadalajara	  capital,	  y	  Burgos	  capital	  el	  crecimiento	  es	  similar.	  Aparece	  un	  desequilibrio	  a	  favor	  
del	   crecimiento	  de	   las	  no	  principales	  en	  Teruel	   capital,	   Soria	   capital,	  Cuenca	  capital,	  Badajoz	  
capital	  y	  Ávila	  capital.	  Casos	  extremos,	  en	  los	  que	  la	  no	  principal	  crece	  por	  encima	  del	  50%	  y	  la	  
principal	  apenas	  alcanza	  el	  30%	  son	  Toledo,	  Cáceres	  y	  Girona	  provincia	  en	  la	  que	  la	  vivienda	  no	  
principal	   crece	   caso	   un	   83%.	   .Sólo	   hay	   una	   ciudad,	   Orihuela	   en	   Alicante	   en	   la	   que	   el	  
crecimiento	   total	   de	   viviendas	   es	   mayor	   al	   50%,	   un	   69,74%	   más	   de	   viviendas	   al	   final	   de	  
periodo,	  20.495	  unidades,	  este	  crecimiento	  se	  debe	  principalmente	  a	  las	  viviendas	  principales	  
aunque	  sólo	  están	  explicados	  el	  70%	  de	  los	  casos402.	  
En	  las	  ciudades	  analizadas	  la	  proporción	  de	  vivienda	  principal	  en	  1991	  va	  desde	  el	  60%	  al	  
85%	  y	  la	  no	  principales	  entre	  el	  15	  y	  el	  40%,	  no	  hay	  muchas	  variaciones	  en	  2001.	  Sin	  embargo	  
analizaremos	  por	  grupos	  los	  cambios	  acaecidos.	  	  
Existen	  8	  ciudades	  que	  en	  1991	  tenían	  entre	  el	  de	  60	  hasta	  70%	  de	  vivienda	  principal,	  4	  de	  
ellas	  pierden	  vivienda	  principal	  en	  2001	  pero	  siguen	  teniendo	  una	  proporción	  de	  principales	  en	  
torno	  al	  65%,	  ganan	  un	  porcentaje	  similar	  de	  vivienda	  no	  principal,	  son:	  Soria	  capital,	  Ourense	  
capital,	  Lugo	  capital	  y	  Cuenca	  capital.	  Otras	  4	  ganan	  vivienda	  principal,	  Cartagena	  en	  Murcia,	  
Santiago	  de	  Compostela	  en	  A	  Coruña,	  Alicante	  capital	  y	  Lorca	  en	  Murcia.	  Esta	  último	  aumenta	  
su	   proporción	  de	   vivienda	  principal	   en	  más	   de	   un	   10%	   situándose	   en	   2001	   en	   el	   78,27%,	   el	  
mayor	  aumento	  de	  este	  grupo.	  	  
Hay	   37	   Ciudades	   que	   en	   1991	   tenían	  más	   70	   hasta	   80%	   de	   vivienda	   principal403.	   En	   la	  
mayoría	  de	  ellas	  la	  vivienda	  principal	  pierde	  peso	  en	  2001	  a	  favor	  de	  la	  no	  principal	  pero	  sólo	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
402	  No	  contamos	  con	  todos	  los	  datos	  para	  Ceuta	  y	  Melilla.	  	  
403	  Teruel	  (Capital),	  Albacete	  (Capital),	  	  Palma	  de	  Mallorca	  (Capital),	  Castellón	  de	  la	  Plana	  (Capital),	  Almería	  (Capital),	  
Granada	   (Capital),	   	  Tarragona	   (Capital),	   	  Ávila	   (Capital),	  Pontevedra	   (Capital),	   	  Cáceres	   (Capital),	   	  Huesca	   (Capital),	  	  
Badajoz	  (Capital),	  	  Ferrol,	  Ciudad	  Real	  (Capital),	  	  Zamora	  (Capital),	  	  Girona	  (Capital),	  Jaén	  (Capital),	  Logroño	  (Capital),	  
Segovia	  (Capital),	  Valencia	  (Capital),	  Lleida	  (Capital),	  	  Murcia	  (Capital),	  	  Linares,	  Salamanca	  (Capital),	  Toledo	  (Capital),	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en	   un	   porcentaje	   mayor	   al	   10%	   en	  Mérida,	   en	   Badajoz,	   seguida	   de	   Girona	   capital,	   Cáceres	  
capital	   y	   Salamanca	   capital.	   En	   el	   resto	   la	   pérdida	   está	   entre	   el	   6	   y	   2%.	   Sólo	   en	   Palma	   de	  
Mallorca	  la	  proporción	  de	  vivienda	  principal	  aumenta	  por	  encima	  del	  5%	  pasando	  del	  70,74%	  
al	  76,15%	  en	  2001.	  
Hay	   19	   ciudades	   con	  más	   del	   80%	   de	   viviendas	   principales	   en	   1991404.	   En	   15	   de	   estas	  
ciudades	  la	  vivienda	  principal	  pierde	  peso	  en	  2001	  con	  un	  aumento	  de	  las	  no	  principales.	  Los	  
casos	  más	  destacables	   son	   Santa	  Cruz	   y	   León	   capital	   que	  pierden	  más	  del	   10%,	   seguidos	  de	  
Alcoy	  en	  Alicante,	  Manresa	  en	  Barcelona,	  Pamplona	  en	  Navarra	  y	  Huelva	  capital	  que	  pierden	  
más	  del	  5%	  de	  la	  proporción	  de	  principales.	  Todas	  estas	  ciudades	  pasan	  a	  tener	  en	  2001	  menos	  
del	   80%	   de	   principales,	   excepto	   Cádiz.	   Gijón	   en	   Asturias,	   Donostia	   en	   Guipúzcoa,	   Bilbao	   en	  
Vizcaya	  y	  Vitoria	  en	  Álava	  son	   las	  ciudades	  en	   las	  que	   la	  proporción	  de	  vivienda	  aumenta	  en	  
2001	  pero	  con	  valores	  inferiores	  al	  5%,	  por	  lo	  que	  no	  llegan	  al	  90%.	  Todas	  ellas	  en	  el	  norte.	  	  
	  
5.3.	  Evolución	  de	  la	  tipología	  de	  vivienda:	  protegidas	  y	  libres.	  
	  
En	   el	   contexto	   europeo	   España	   es	   de	   los	   países	   con	   menor	   gasto	   público	   en	   vivienda	  
(Abadía	  2002,	  Trilla	  2001).	  Se	  puede	  realizar	  una	  clasificación	  de	   los	  estados	  según	  el	  gasto	  
que	   realizan	   en	   vivienda	   pública	   en	   relación	   al	   PIB:	   1)	   Intensa	   intervención	   pública,	   mucha	  
vivienda	  social	  en	  alquiler,	  PIB	  de	  ayuda	  entre	  3,20	  y	  4,10	  %.	  Holanda,	  Suecia	  y	  Reino	  Unido.	  2)	  
Mucha	  vivienda	  en	  alquiler	  y	  amplio	  parque	  de	  vivienda	  pública,	  	  PIB	  1-­‐2	  %	  Austria,	  Dinamarca,	  
Francia	   y	   Alemania.	   3)	  Vivienda	   en	   propiedad:	   Irlanda,	   Italia,	   Bélgica,	   Finlandia,	   Luxemburgo	  
con	   un	   gasto	   del	   1%	   sobre	   el	   PIB.	   4.)	   Vivienda	   en	   propiedad	   y	   alquiler	   social	   prácticamente	  
inexistente	  con	  un	  gasto	  menor	  al	  1%	  del	  PIB.	  España,	  Portugal	  y	  Grecia.	  
En	  relación	  al	  gasto	  público	  la	  mayor	  diferencia	  de	  España	  con	  el	  resto	  de	  los	  países	  es	  que	  
la	  mayoría	  de	   las	  ayudas	  existentes	   son	   indirectas,	  a	   través	  de	  desgravaciones	  y	  deducciones	  
fiscales,	   IRPF,	   lo	  que	  no	  ayuda	  a	  quien	  más	   lo	  necesita	  sino	  que	   incluso	   favorece	  a	   las	   rentas	  
más	  altas.	  Además	  esto	  influye	  indirectamente	  en	  el	  aumento	  del	  precio	  de	  la	  vivienda,	  porque	  
aumenta	  la	  capacidad	  del	  adquiriente.	  
Tabla	  10.	  Gasto	  público	  en	  Vivienda	  en	  Europa	  
	   %	  	  s/PIB	  
España	  (1990)	   0,98	  
Francia	  (1993)	   1,8	  
Finlandia	  (1987)	   1,48	  
Suecia	  (1992)	   4,1	  
Dinamarca	  	  (1988)	   1,02	  
Holanda	  (1990)	   3,2	  
Reino	  Unido	  (1993)	   3,3	  
Alemania	  (1991)	   1,4	  
Fuente:	  Carmen	  Trilla	  (2001)	  basado	  en	  Stephens	  M.	  (1996)405	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
Burgos	   (Capital),	   	   Vigo,	   Antequera,	   	   Reus,	   	   Guadalajara	   (Capital),	   	  Mérida,	   A	   Coruña	   (Capital),	   Palencia,	   Córdoba	  
(Capital),	  Las	  Palmas	  de	  Gran	  Canaria,	  	  Oviedo	  (Capital),	  Zaragoza	  (Capital).	  
404	   Gijón,	   	   Sevilla	   (Capital),	   Santander	   (Capital),	   Alcoy/Alcoi,	  Manresa,	   	  Málaga	   (Capital),	   	   Línea	   de	   la	   Concepción	  
(Capital),	   	   Donostia/San	   Sebastián	   (Capital),	   Madrid	   (Capital),	   	   Pamplona/Iruña	   (Capital),	   	   Valladolid	   (Capital),	  	  
Huelva	   (Capital),	   	   Vitoria-­‐Gasteiz	   (Capital),	   	   Santa	   Cruz	   de	   Tenerife	   (Capital),	   León	   (Capital),	   	   Barcelona	   (Capital),	  	  
Jerez	  de	  la	  Frontera,	  	  Cádiz	  (Capital),	  	  Bilbao	  (Capital).	  
405	  Stephens,	  M.	  1996,	  “The	  Independent	  Social	  Housing	  Sector	  and	  the	  European	  Structural	  Funds	  in	  England.	  The	  
housing	  Corporation	  and	  National	  Housing	  Federation.	  Parlamento	  Europeo.	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Históricamente,	  según	  Abadía	   (2002),	   la	  construcción,	   junto	  con	  el	   turismo	  y	   la	   industria	  
del	  automóvil	  fueron	  sectores	  fomentados	  para	  el	  desarrollo	  de	  España.	  La	  generalización	  de	  la	  
vivienda	  en	  propiedad406	  se	  produce	  a	  través	  de	  la	  construcción	  pública	  para	  las	  clases	  bajas	  de	  
forma	  rentable407.	  Pero	  se	  construyó	  un	  número	  insuficiente	  de	  viviendas	  baratas	  y	  protegidas	  
que	  no	   cubrían	   las	  necesidades	  de	   la	  población.	   Se	  produce	  pues	  una	   contradicción	  entre	   la	  
política	  pública	  de	  vivienda	  social	  y	  su	  fundamentación	  en	  el	  beneficio	  privado	  puesto	  que	  no	  
tienen	   en	   cuenta	   a	   las	   personas	   que	   realmente	   les	   hace	   falta	   una	   vivienda.	   “La	   vivienda	   se	  
convierte	  en	  una	  mercancía	  cuya	  característica	  más	  relevante	  es	  su	  valor	  de	  cambio”	  (Abadía	  
2002:	  33).	  De	  este	  forma	  el	  mercado	  libre	  va	  tomando	  más	  importancia	  dejando	  a	  la	  vivienda	  
protegida	  como	  un	  resquicio	  de	  políticas	  públicas	  que	  en	  muchas	  ocasiones	  es	  poco	  eficaz.	  	  
La	   finalidad	   de	   este	   apartado	   es	   analizar	   el	   parque	   de	   viviendas	   según	   sean	   libres	   o	  
protegidas,	  es	  decir,	  el	  porcentaje/número	  de	  cada	  tipo	  de	  viviendas	  que	  hay	  en	  el	  parque.	  Este	  
análisis	   es	   importante	   para	   ver	   la	   evolución	   de	   la	   tipología	   de	   vivienda	   a	   nivel	   territorial	   y	  
conocer	  la	  influencia	  de	  la	  política	  y	  la	  situación	  económica	  en	  la	  construcción	  de	  cada	  uno	  de	  
los	   tipos	   existentes.	   Los	   datos	   existentes	   para	   el	   número	   total	   de	   cada	   tipo	   de	   vivienda	   sólo	  
hacen	  referencia	  al	  periodo	  	  2002-­‐2008	  a	  través	  de	  la	  Estimación	  del	  Parque	  de	  Viviendas	  que	  
realizaba	   el	   MF.	   Para	   el	   resto	   de	   años	   sólo	   existen	   datos	   sobre	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	  
terminadas	  de	  cada	  tipo,	  datos	  que	  provienen	  de	  los	  Colegios	  de	  Arquitectos.	  Para	  estudiar	  el	  
parque	  en	  relación	  a	  la	  tipología	  y	  los	  años	  que	  nos	  interesan	  es	  necesario	  estimar	  los	  datos.	  
El	  análisis	  de	  la	  vivienda	  protegida	  y	  libre	  requiere	  de	  una	  serie	  de	  estmaciones.	  Los	  datos	  
sobre	  el	   total	  del	  parque	  de	  cada	   tipo	  de	  vivienda	  para	  el	  año	  2001	   los	  conseguimos	  del	  MF	  
pero	  para	  los	  años	  1991	  y	  2011	  los	  debemos	  estimar.	  A	  través	  del	  siguiente	  método:	  
1. Sumatorio	  del	  número	  de	  viviendas	  totales	  de	  cada	  tipo	  que	  estimó	  el	  MF	  en	  2001	  y	  las	  
viviendas	  que	  se	  han	  ido	  terminando	  da	  cada	  tipo	  en	  cada	  año:	  libres	  y	  protegidas.	  	  
	   𝑉𝑇!! = 𝑉𝑇!! +    𝑉𝑡!!!! 	  
Siendo:	  𝑉𝑇!!=	  Viviendas	  totales	  libres	  o	  protegidas	  en	  t1	  𝑉𝑇!!=	  Viviendas	  totales	  libres	  o	  protegidas	  en	  t0	  𝑉𝑡!!!! =	  Sumatorio	  de	  las	  viviendas	  terminadas	  libres	  o	  protegidas	  entre	  n	  y	  
n+1.	  
	  
2. Debemos	   tener	  en	   cuenta	  que	  hay	  viviendas	  que	  desaparecen	  y	   viviendas	  que	  no	   se	  
llegan	  a	  terminar,	  para	  esto	  se	  establece	  un	  factor	  de	  corrección	  de	  la	  siguiente	  forma:	  
	   𝑇! + 𝑛! = 𝐸! + 1	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
406	   La	   subvención	   del	   acceso	   a	   la	   propiedad	   se	   realizaba	   a	   través	   de	   ayudas	   a	   los	   promotores	   privados	   y	  
compradores.	   Ejemplo	   de	   ello	   son	   las	   viviendas	   bonificables	   con	   subvención	   indirecta	   de	   la	   construcción	   de	  
viviendas	  que	  el	  promotor	  podía	  vender	  y	  no	  tenía	  por	  qué	  alquilar.	  
407	   Fórmulas	   como	   los	  poblados	  de	  absorción,	  promociones	  de	   la	  Obra	   Sindical	   del	  Hogar	   creada	  en	  1942.	  Hasta	  
1953,	   construyó	   21.739	   viviendas	   sociales,	   que	   se	   elevaron	   a	   56.000	   viviendas	   en	   el	   período	   1955-­‐1957,	   tras	   la	  
aprobación	  del	  Plan	  Sindical	  de	  la	  Vivienda,	  o	  los	  polígonos	  del	  Ministerio	  de	  la	  Vivienda.	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Siendo:	  𝑇!=	  Número	  de	  viviendas	  totales	  estimadas	  de	  cada	  tipo	  por	  el	  MF	  para	  el	  año	  
i,	   𝑛!=	   Número	   de	   viviendas	   terminadas	   de	   cada	   tipo	   según	   datos	   de	   los	  
certificados	  de	  fin	  de	  obra	  para	  el	  año	  i,	  	  𝐸! + 1=	  Número	  de	  viviendas	  totales	  estimadas	  para	  el	  año	  i+1	  	  
Tenemos	   datos	   de	   la	   estimación	   del	  MF	   de	   2001	   a	   2008,	   realizaremos	   este	  
cálculo	  para	  todos	  estos	  años.	  	  
	  
3. El	  siguiente	  paso	  para	  estimar	  el	  factor	  de	  corrección	  es	  establecer	  una	  relación	  de	  los	  
datos	  estimados	  por	  el	  MF	  con	  los	  datos	  calculados	  para	  cada	  año;	  
	   𝑐 = 𝐸! + 1𝑇! + 1  	  
Siendo:	  
c=	  factor	  de	  corrección	  𝐸! + 1=	  Número	  de	  viviendas	  totales	  estimadas	  para	  el	  año	  i+1	  	  𝑇!=	  Número	  de	  viviendas	  totales	  estimadas	  libres	  o	  protegidas	  por	  el	  MF	  para	  
el	  año	  i+1.	  
	  
4. Posteriormente	  se	  halla	  la	  media	  de	  esta	  relación,	  es	  decir,	  la	  suma	  de	  los	  coeficientes	  
obtenidos	   dividido	   entre	   el	   número	   de	   años,	   en	   este	   caso	   son	   siete,	   pues	   el	   2001	   no	   se	  
calcula.	  Una	  vez	  calculado	  este	   factor	  de	  corrección	  procedemos	  a	   realizar	  el	   cálculo	  para	  
2011	  multiplicando	  	  el	  resultado	  de;	  
	   𝑇! + 𝑛! =   𝐸! + 1𝑐 	  
Para	   el	   año	   1991	   haremos	   lo	  mismo	   pero	  en	   vez	   de	   sumar	   las	   viviendas	   terminadas	   se	  
restan.	  Por	  lo	  tanto	  tenemos	  datos	  estimados	  para	  el	  1991	  y	  2011	  por	  nosotros	  y	  para	  2001	  por	  
el	  MF408.	  	  
	  
Tabla	  11.	  TCMA	  y	  proporción	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  España.	  
TCMA	  
1991-­‐2001	   2001-­‐2011	  
Protegidas	   Libres	   Protegidas	   Libres	  
1,87	   1,46	   1,75	   2,18	  
Porcentaje	  
1991	   2001	   2011	  
Protegidas	   Libres	   Protegidas	   Libres	   Protegidas	   Libres	  
12,28	   92,90	   12,15	   88,21	   12,02	   90,91	  
Fuente:	  Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
Como	  podemos	  observar	  la	  vivienda	  libre	  tiene	  una	  evolución	  muchos	  más	  progresiva	  que	  
la	   protegida	   en	   el	   conjunto	   del	   estado.	   Mientras	   que	   la	   TCMA	   anual	   de	   las	   protegidas	  
disminuye	  entre	  los	  dos	  periodos	  analizados	  el	  de	  las	  viviendas	  libres	  prácticamente	  se	  duplica.	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  total	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  viviendas	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  aparecen	  en	  los	  censos	  del	  INE	  por	  
lo	  tanto	  nuestras	  estimaciones	  también.	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En	  cuanto	  al	  porcentaje	  las	  viviendas	  protegidas	  van	  disminuyendo	  progresivamente	  en	  todos	  
los	   años	   y	   las	   libres	  disminuyen	  en	  el	   2001	  para	   volver	   a	   aumentar	  en	  el	   2011	   superando	  el	  
90%.	  	  
	  
5.3.1	  Comunidades	  Autónomas.	  
	  
Una	  de	  las	  características	  más	  importantes	  a	   la	  hora	  de	  hablar	  del	  parque	  residencial	  en	  
relación	   a	   las	   viviendas	   protegidas	   y	   libres	   es	   la	   proporción	   de	   cada	   una	   de	   ellas	   pues	  
entendemos	  que	  es	  un	  ejemplo	  de	  las	  políticas	  sociales	  destinadas	  a	  la	  vivienda.	  La	  media	  del	  
estado	  en	  relación	  a	  la	  proporción	  de	  vivienda	  protegida	  durante	  los	  años	  1991,	  2001	  y	  2011	  
se	  encuentra	  en	  torno	  al	  12%	  aunque	  decrece	  paulatinamente.	  	  
Podemos	  decir	  que	  encontramos	  dos	  grupos	  muy	  estables	  en	  relación	  a	  la	  proporción	  de	  
la	  vivienda	  protegida.	  Por	  una	  parte	  las	  comunidades	  bañadas	  por	  el	  Cantábrico:	  Asturias,	  País	  
Vasco	   junto	   con	  Navarra,	   La	  Rioja	   y	  Aragón	  y	   tres	   comunidades	  del	   sur,	  Andalucía,	  Murcia	   y	  
Valencia	   que	  mantienen	   su	   proporción	   de	   viviendas	   protegidas	   por	   encima	   de	   la	  media	   del	  
estado.	  Destacan	  País	  Vasco,	  Navarra	  y	  Asturias	  por	  sus	  valores	  más	  elevados	  y	  crecientes	  en	  el	  
último	  años,	  principalmente	  País	  Vasco	  en	  2011	  por	  casi	  duplicar	  la	  media	  del	  estado.	  El	  resto	  
de	   las	   comunidades	   de	   este	   grupo	   han	   sufrido	   una	   reducción	   progresiva	   de	   las	   viviendas	  
protegidas	   a	   lo	   largo	   de	   los	   años.	   Por	   otra	   parte	   nos	   encontramos	   con	   una	   serie	   de	  
comunidades	   que	   tiene	   valores	   por	   debajo	   de	   la	  media:	   Castilla	   y	   León,	   Catilla-­‐La	  Mancha	   y	  
Cataluña.	  Destacamos	   la	  situación	  de	  Canarias,	  Galicia	  y	  Balears	  como	  aquellas	  comunidades	  
con	  menor	  proporción	  de	  viviendas	  protegidas	  con	  valores	  inferiores	  al	  10%.	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Gráfica	  10.	  Estimación	  de	  proporción	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
En	   cuanto	   a	   la	   TCMA	   hay	   que	   destacar	   dos	   hechos.	   Por	   una	   parte	   en	   relación	   a	   las	  
viviendas	   protegidas	   en	   el	   periodo	   1991-­‐2001	   encontramos	   que	   alguna	   de	   las	   comunidades	  
con	  menores	  proporciones	  de	  vivienda	  protegida	  que	  crecen	  a	  un	  ritmo	  superior	  que	  la	  media	  
como	   son	   Galicia	   y	   Castilla-­‐La	   Mancha	   que	   también	   crecen	   por	   encima	   de	   la	   media	   en	   el	  
periodo	  siguiente	  con	  tasas	  superiores	  a	  2.	  
Por	  otra	  parte,	  en	  cuanto	  a	  las	  viviendas	  libres	  hay	  comunidades	  que	  en	  ambos	  periodos	  
crecen	   por	   encima	   de	   la	   media	   del	   estado	   como	   son	   Murcia,	   La	   Rioja,	   Castilla-­‐La	   Mancha,	  
Andalucía,	   Valencia	   y	   Canarias,	   comunidades	   de	   la	   costa	   Mediterránea	   y	   del	   área	   central	  
principalmente	  con	  valores	  superiores	  al	  2,5.	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Gráfica	  11.	  Estimación	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
	  
5.3.2	  Provincias.	  	  
	  
Las	  provincias	  que	  tienen	  en	  todos	  los	  años	  una	  proporción	  superior	  a	  la	  media	  del	  estado	  
de	   vivienda	   protegida	   pertenecen	   a	   las	   comunidades	   que	   se	   encuentran	   en	   esta	   misma	  
situación.	   A	   parte	   de	   las	   uniprovinciales	   destacan	   Zaragoza	   y	  Huesca	   de	  Aragón,	   Castellón	   y	  
Alicante	  de	  Valencia.	  Cabe	  destacar	   la	  situación	  de	  Bizkaia	  y	  Sevilla	  por	  ser	   las	  provincias	  con	  
mayor	   peso	   en	   el	   comportamiento	   de	   	   sus	   comunidades	   en	   esta	   variable.	   Todas	   estas	  
provincias	  destacan	  por	  tener	  en	  todos	  los	  años	  una	  proporción	  de	  viviendas	  protegidas	  muy	  
superior	  a	  la	  media	  española	  con	  valores	  muy	  destacables	  como	  los	  de	  Bizkaia	  que	  superan	  en	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Mapa	  11.	  Proporción	  de	  viviendas	  protegidas.	  Provincias.	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
En	   relación	   a	   los	   valores	   de	   la	   proporción	   de	   vivienda	   protegida	   la	   variabilidad	   de	   los	  
valores	   es	  muy	   elevada	   entre	   cada	   año.	   En	   este	   caso	   queremos	   destacar	   las	   provincias	   que	  
tienen	  valores	  muy	  inferiores	  al	  10%.	  Las	  Palmas,	  Balears	  y	  Valencia	  se	  encuentran	  en	  todos	  los	  
años	   entre	   las	   provincias	   con	   menor	   proporción	   de	   vivienda	   protegida	   con	   valores	   que	   no	  
llegan	  al	   7%.	  Valladolid	   y	   Toledo	   se	  encuentran	  en	  este	  grupo	  en	  1991	  y	  A	  Coruña	  y	  Ciudad	  
Real	  en	  2001	  y	  2011.	  	  
De	  nuevo	  en	  relación	  a	  las	  provincias	  encontramos	  como	  era	  de	  esperar	  más	  variabilidad	  
en	  la	  evolución	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  y	  libres	  que	  coinciden	  con	  los	  datos	  de	  
las	   comunidades.	   Todas	   de	   las	   provincias	   de	   Galicia	   tienen	   una	   TCMA	   de	   las	   viviendas	  
protegidas	  superior	  a	   la	  media	  y	  de	  Castilla-­‐La	  Mancha	  nos	  encontramos	  con	  Cuenca,	  Ciudad	  
Real	  y	  Toledo.	  Las	  provincias	  gallegas	  y	  Toledo	  aumentan	  su	  ritmo	  de	  crecimiento	  y	  las	  otras	  lo	  
disminuyen	  pero	   todas	  con	  valores	   superiores	  a	  2.	  Cabe	  destacar	   los	  valores	  negativos	  en	  el	  
periodo	  1991-­‐2001	  de	  las	  provincias	  de	  Bizkaia,	  Burgos,	  Soria	  y	  Palencia	  que	  recuperan	  valores	  
positivos	  en	  el	  siguiente	  periodo.	  	  
En	   relación	   a	   las	   viviendas	   libres	   las	   que	   mayores	   tasas	   de	   crecimiento	   tienen	   en	   el	  
periodo	   1991	   y	   2001	   son	  Málaga,	   Zaragoza,	   Castellón	   y	   Huelva.	   Las	   que	  menor	   crecimiento	  
presentan	  en	  este	  periodo	  son	  Ourense,	  Cuenca,	  Bizkaia	  y	  Cáceres	  con	  crecimientos	  inferiores	  
al	   1.	   En	   el	   siguiente	   periodo	  Málaga	   vuelve	   a	   ser	   la	   que	  mayor	   TCMA	   presenta	   seguida	   de	  
Almería,	  Toledo,	  Murcia,	  Castellón,	  Guadalajara	  y	  Lleida,	  todas	  con	  valores	  superiores	  a	  3.	  En	  
este	  periodo	  las	  provincias	  con	  menores	  TCMA	  de	  vivienda	  libres	  son	  Teruel,	  Gipuzkoa,	  Bizkaia	  










Para	   estimar	   los	   valores	   de	   cada	  municipio	   utilizaremos	   el	   porcentaje	   de	   población	   que	  
representa	   cada	   municipio	   dentro	   de	   la	   provincia	   como	   ya	   hemos	   adelantado.	   Los	   años	  
analizados	  serán	  el	  1991,	  2001	  y	  2011.	  Hay	  que	  señalar	  que	  los	  datos	  municipales	  en	  el	  censo	  
de	  2011	  son	  estimaciones.	  Nos	  centraremos	  en	  el	  análisis	  de	   las	  viviendas	  protegidas	  por	  ser	  
una	  mejor	  ilustración	  de	  las	  políticas	  residenciales.	  	  
	  
Tabla	  12.	  Estimación	  del	  total	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   1991	   2001	   2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   37.535	   296.130	   54.372	   304.349	   45.520	   331.424	  
Desactivado	   96.305	   842.481	   117.791	   833.670	   102.254	   873.445	  
Manualizado	   301.817	   2.334.518	   440.664	   2.518.067	   402.731	   3.145.638	  
Pequeño	  Urbano	   322.400	   2.302.624	   445.815	   2.676.284	   458.826	   3.497.408	  
Periferia	   565.336	   4.247.869	   785.908	   5.259.915	   904.618	   7.013.438	  
Ciudad	   873.959	   6.425.492	   1.139.080	   6.894.304	   1.115.842	   8.055.033	  
Total	  general	   2.197.414	   16.449.540	   2.983.630	   18.486.589	   3.030.864	   22.926.026	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
Mapa	  12.	  Viviendas	  protegidas	  estimadas.	  Municipios.	  	  
	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	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Tabla	  13.	  Estimación	  del	  porcentaje	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   1991	   2001	   2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   11,25	   88,75	   15,16	   84,84	   12,08	   87,92	  
Desactivado	   10,26	   89,74	   12,38	   87,62	   10,48	   89,52	  
Manualizado	   11,45	   88,55	   14,89	   85,11	   11,35	   88,65	  
Pequeño	  Urbano	   12,28	   87,72	   14,28	   85,72	   11,60	   88,40	  
Periferia	   11,75	   88,25	   13,00	   87,00	   11,42	   88,58	  
Ciudad	   11,97	   88,03	   14,18	   85,82	   12,17	   87,83	  
Total	  general	   11,78	   88,22	   13,90	   86,10	   11,68	   88,32	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
Podemos	  observar	  en	  las	  anteriores	  tablas	  que	  en	  el	  2001	  se	  produjo	  un	  aumento	  de	  las	  
viviendas	  protegidas	  en	   todos	   los	  hábitats	  que	   se	   redujo	  en	  el	   año	  2011	  en	   todos	   los	   casos.	  
Donde	  mayor	  porcentaje	  de	  viviendas	  protegidas	  encontramos	  es	  en	  el	  pequeño	  urbano	  y	  en	  
la	  ciudad.	  Llama	   la	  atención	   los	  valores	  del	   rural	  manualizado	  y	  agrario	  en	  2011	  por	  alcanzar	  
los	   porcentajes	   más	   altos	   de	   todos	   los	   años,	   debemos	   aludir	   que	   estos	   resultados	   son	  
estimados	  por	  lo	  que	  pueden	  estar	  en	  sobre	  valorados.	  	  
Gráfica	  12.	  Estimación	  del	  porcentaje	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  Hábitat	  municipal.	  
	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	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Los	  datos	  sobre	  la	  ciudad	  son	  los	  más	  fiables.	  Su	  porcentaje	  es	  de	  los	  más	  altos	  en	  todos	  
los	   años	   como	   hemos	   dicho	   siendo	   en	   el	   2011	   el	   que	   mayor	   porcentaje	   presenta	   con	   un	  
12,17%	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   con	   valores	   más	   estables	   en	   todos	   los	   años.	   	   Al	   ser	   las	  
ciudades	   donde	   más	   población	   reside	   es	   normal	   que	   tenga	   un	   número	   más	   elevado	   de	  
viviendas	   protegidas,	   al	   igual	   que	   en	   el	   pequeño	   urbano.	   En	   los	   hábitats	   rurales	   hay	   que	  
destacar	  la	  importancia	  de	  la	  autoconstrucción	  por	  lo	  que	  la	  aplicación	  de	  políticas	  de	  vivienda	  
protegida	  es	  menor	  y	  menos	  necesaria.	  	  
	  
Tabla	  14.	  Estimación	  de	  la	  distribución	  del	  tipo	  de	  vivienda	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   1991	   2001	   2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   1,71	   1,80	   1,82	   1,65	   1,50	   1,45	  
Desactivado	   4,38	   5,12	   3,95	   4,51	   3,37	   3,81	  
Manualizado	   13,74	   14,19	   14,77	   13,62	   13,29	   13,72	  
Pequeño	  Urbano	   14,67	   14,00	   14,94	   14,48	   15,14	   15,26	  
Periferia	   25,73	   25,82	   26,34	   28,45	   29,85	   30,59	  
Ciudad	   39,77	   39,06	   38,18	   37,29	   36,82	   35,13	  
Total	  general	   100	   100	   100	   100	   100	   100	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	  
	  
El	   mayor	   porcentaje	   de	   viviendas	   protegidas	   se	   encuentra	   en	   todos	   los	   años	   en	   las	  
ciudades	  con	  valores	  cercanos	  al	  40%	  del	  total	  de	  viviendas	  protegidas	  existentes	  en	  el	  parque	  
residencial.	  Seguidamente	  se	  encuentra	  la	  periferia	  con	  valores	  superiores	  al	  25%	  en	  todos	  los	  
años,	   aumentando	   significativamente	   en	   el	   año	   2011	   con	   un	   valor	   cercano	   al	   30%.	   A	  
continuación	  la	  periferia	  presenta	  valores	  cercanos	  al	  15%	  en	  todos	  los	  años.	  Podemos	  afirmar	  
que	   la	   pérdida	   progresiva	   del	   peso	   de	   las	   viviendas	   protegidas	   en	   las	   ciudades	   se	   debe	   al	  
aumento	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda	  en	  la	  periferia	  y	  en	  el	  pequeño	  urbano.	  Se	  ha	  producido	  pues	  
un	  desplazamiento	  de	  la	  construcción	  de	  vivienda	  protegida	  de	  los	  centros	  urbanos	  a	  sus	  áreas	  
metropolitanas,	   posiblemente	   por	   el	   menor	   precio	   del	   suelo.	   Esta	   cuestión	   se	   observa	  más	  
claramente	  en	  los	  mapas.	  	  
En	  cuento	  a	  hábitats	  rurales	  el	  que	  mayor	  porcentaje	  de	  vivienda	  protegida	  presenta	  es	  el	  
manualizado	  con	  valores	  superiores	  al	  13%	  en	  todos	  los	  años.	  De	  los	  tres	  hábitats	  rurales	  este	  
es	  el	  más	  dinámico	  por	  lo	  que	  tiene	  una	  mayor	  necesidad	  de	  VPO	  para	  cubrir	  las	  necesidades	  
de	   acceso	   de	   la	   población.	   Finalmente	   el	   rural	   desactivado	   no	   supera	   el	   5%	   del	   total	   de	  
vivienda	  protegida	  en	  ningún	  año	  y	  el	  agrario	  no	  llega	  al	  2%.	  
	  
Tabla	  15.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  y	  libres	  por	  hábitat	  municipal.	  
	   1991-­‐2001	   2001-­‐2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   0,03	   -­‐0,08	   -­‐0,67	   0,11	  
Desactivado	   0,14	   0,01	   -­‐0,64	   0,08	  
Manualizado	   1,75	   1,19	   1,24	   2,14	  
Pequeño	  Urbano	   3,29	   1,96	   1,53	   2,87	  
Periferia	   3,99	   3,47	   3,08	   3,98	  
Ciudad	   2,86	   1,28	   0,46	   1,99	  
Total	  general	   1,21	   0,82	   0,47	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  1,31	  
Fuente:	  MF,	  estadísticas	  de	  construcción	  2001;	  estimación	  propia	  1991,	  2011.	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El	  mayor	   ritmo	  de	  crecimiento	  de	   la	  vivienda	  protegida	  se	  encuentra	  en	   la	  periferia	  con	  
una	   TCMA	  del	   4%	  en	   el	   periodo	  1991-­‐2001	   y	   del	   3%	  en	   2001-­‐2011.	   En	   el	   primer	   periodo	   el	  
pequeño	  urbano	  y	  la	  ciudad	  son	  los	  hábitats	  que	  siguen	  a	  la	  periferia	  con	  valores	  superiores	  a	  
la	  media	  del	  estado.	  Por	  debajo	  de	  la	  media	  se	  encuentra	  el	  rural	  desactivado	  y	  el	  agrario	  con	  
unas	  tasas	  de	  crecimiento	  inferiores	  a	  1.	  	  
En	  el	  siguiente	  periodo	  se	  producen	  ciertos	  cambios	  significativos.	  Primero,	  se	  reduce	  el	  
crecimiento	   en	   todos	   los	   hábitats	   con	   valores	   negativos	   en	   el	   rural	   desactivado	   y	   el	   agrario.	  
Segundo,	   la	   ciudad	   es	   el	   hábitat	   en	   el	   que	   mayor	   ritmo	   de	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	  
protegidas	   se	   pierde,	   pasando	   de	   una	   tasa	   de	   crecimiento	   cercana	   al	   3	   a	   una	   tasa	   que	   no	  
alcanza	  el	  1.	  Esto	  explica	   la	  pérdida	  de	  peso	  del	   total	  de	   la	  vivienda	  protegida	  en	   la	  ciudad	  a	  
favor	  de	  otros	  hábitats	  urbanos	  como	   la	  periferia	  o	  el	  pequeño	  urbanos	  que	  mantienen	  una	  
tasa	  más	  estable	  aunque	  descendente.	  	  
Queremos	  hacer	  un	  pequeño	  apunte	  en	  relación	  a	  las	  viviendas	  de	  construcción	  libre	  cuyo	  
ritmo	  de	  crecimiento	  aumenta	  en	  todos	  los	  hábitats.	  En	  este	  caso	  es	  la	  periferia	  la	  que	  mayor	  
tasa	   de	   crecimiento	   presenta	   en	   ambos	   periodos	   destacando	   principalmente	   en	   el	   segundo	  
periodo	  con	  una	  tasa	  de	  crecimiento	  de	  4.	  También	  cabe	  destacar	  que	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  
de	  las	  viviendas	  libres	  es	  mayor	  en	  el	  rural	  manualizado	  que	  en	  la	  ciudad	  en	  ambos	  periodos	  lo	  
que	  continúa	   indicando	  una	  mayor	  construcción	  de	  vivienda	  en	   las	  áreas	  metropolitanas	  que	  
en	  los	  centros	  urbanos.	  	  	  
	  
Gráfica	  13.	  Estimación	  de	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  Hábitat	  municipal.	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5.4	  Evolución	  del	  régimen	  de	  tenencia:	  propiedad	  y	  alquiler409.	  
	  
Analizar	   la	   evolución	   del	   régimen	   de	   propiedad	   también	   nos	   ayuda	   a	   relacionar	   la	  
aplicación	  de	  las	  políticas	  con	  la	  situación	  del	  parque	  de	  vivienda	  y	  las	  formas	  de	  acceso	  de	  los	  
ciudadanos	   a	   la	   vivienda.	   Para	   muchos	   autores	   la	   situación	   del	   régimen	   de	   tenencia	   de	   un	  
estado	   es	   un	   indicativo	   de	   las	   políticas	   residenciales	   que	   en	   él	   se	   desarrollan	   (Trilla	   2001,	  
Sánchez	  Martínez	  2002,	  Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  	  
En	   el	   contexto	   europeo	   podemos	   observar	   la	   posición	   de	   España	   como	   orientada	  
claramente	  a	  la	  propiedad.	  Según	  Trilla	  (2001)	  en	  las	  últimas	  décadas	  se	  ha	  dado	  un	  proceso	  de	  
convergencia	   de	   las	   políticas	   de	   vivienda	   a	   nivel	   europeo410,	   sin	   embargo	   hay	   determinadas	  
cuestiones	   que	   nos	   permiten	   clasificar	   claramente	   los	   países	   europeos	   dependiendo	   de	  
determinadas	  estructuras	   como	  es	   el	   régimen	  de	   tenencia.	   Esta	   autora	  utiliza	   la	   clasificación	  
propuesta	  por	  Balchin	  (1996)	  en	  relación	  a	  los	  regímenes	  de	  tenencia	  según	  el	  cual	  se	  pueden	  
distinguir	  entre:	  1)	  Países	  con	  un	  sector	  privado	  de	  alquiler	  superior	  al	  21%.	  2)	  Países	  con	  una	  
proporción	  de	  alquiler	  social	  superior	  al	  18%.	  3)	  Países	  en	  los	  que	  la	  propiedad	  representa	  un	  
porcentaje	  mayor	  del	  61%.	  
En	   la	  siguiente	  tabla	  podemos	  observar	   la	  proporción	  de	  propiedad	  y	  alquiler	  en	  algunos	  
países	  europeos	  para	   los	  años	  1991	  y	  1999.	   Los	  datos	  de	   la	  media	  europea	  para	  1991	  están	  
incompletos	  pues	  no	  llegan	  al	  100	  por	  cien	  de	  las	  viviendas	  familiares,	  sin	  embargo	  podemos	  
concluir	   algunas	   ideas	   generales.	   Entre	   estos	   años	   algunos	   de	   los	   países	   han	   aumentado	   su	  
proporción	   de	   alquiler:	   Bélgica,	   Alemania,	   Grecia,	   Francia,	   Suiza	   y	   sobre	   todo	   Noruega.	   Sin	  
embargo	   la	   mayoría	   la	   han	   reducido	   durante	   este	   periodo	   lo	   que	   indica	   una	   mayor	  
liberalización	   del	   mercado	   y	   más	   políticas	   de	   apoyo	   a	   la	   propiedad.	   Entre	   los	   países	   que	  
pierden	   parque	   de	   alquiler	   se	   encuentra	   España,	   que	   es	   superada	   por	   Italia	   y	   Suecia.	   Sin	  
embargo	  la	  lectura	  es	  diferente.	  Para	  España	  e	  Italia	  esta	  pérdida	  del	  alquiler	  supone	  un	  mayor	  
desequilibrio	   entre	   ambos	   regímenes	   de	   tenencia	   pero	   para	   Suecia,	   Finlandia	   o	   Noruega,	  
países	  nórdicos	  con	  mayor	  tendencia	  al	  alquiler,	  ha	  supuesto	  un	  equilibrio.	  De	  nuevo	  podemos	  
determinar	  una	  diferencia	  entre	  los	  países	  del	  norte	  y	  del	  sur	  de	  Europa	  en	  el	  funcionamiento	  
del	  sistema	  residencial,	  lo	  que	  se	  podría	  traducir	  además	  en	  un	  diferente	  modelo	  de	  bienestar.	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  Short	  (1996)	  habla	  de	  tres	  formas	  de	  tenencia	  esenciales.	  El	  alquiler	  privado:	  el	  inquilino	  compra	  alojamiento	  al	  
propietario	  del	  edificio.	  Esto	   supone	  un	  conflicto,	  el	  propietario	  busca	  altas	   rentas	  con	  poco	  mantenimiento,	  y	  el	  
inquilino	  bajas	  rentas	  con	  mucho	  mantenimiento.	  	  La	  propiedad:	  necesita	  de	  un	  amplio	  sistema	  de	  crédito	  para	  los	  
productores	   y	   compradores.	   Los	   gobiernos	   fomentan	   esta	   forma	   de	   tenencia	   a	   través	   de	   medidas	   fiscales.	   La	  
propiedad	  es	  una	  fuente	  de	  recursos	  en	  el	  	  futuro,	  por	  lo	  que	  los	  propietarios	  son	  muy	  sensibles	  a	  los	  cambios	  que	  
les	  afectan	  y	  generan	  un	  nuevo	  poder.	  En	  este	  contexto	  las	  instituciones	  financieras	  cobran	  mucha	  importancia	  en	  
le	  estructura	  de	  los	  hogares	  y	  en	  la	  fiscalidad.	  Y	  finalmente	  la	  vivienda	  pública	  que	  aparece	  cuando	  el	  mercado	  falla	  
porque	  responde	  al	  poder	  económico	  no	  a	  las	  necesidades	  de	  los	  más	  pobres.	  La	  importancia	  de	  la	  vivienda	  pública	  
depende	  de	  la	  presión	  política	  ejercida	  por	  los	  que	  más	  la	  necesitan.	  
410	  Principalmente	  en	  cuestiones	  relacionadas	  con	  el	  mercado	  libre	  relacionada	  con	  la	  propiedad	  y	  otra	  relacionada	  
con	  el	  sector	  público	  y	  la	  vivienda	  en	  alquiler	  social.	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Tabla	  16.	  Distribución	  del	  parque	  de	  viviendas	  en	  Europa	  según	  el	  régimen	  de	  tenencia.	  













UE	  (15	  países)	   129.658.170	   60.943.803	   45.899.367	   47,00	   35,40	   61	   39	  
Bélgica	   3.748.104	   2.417.671	   1.330.433	   64,50	   35,50	   63	   37	  
Dinamarca	   2.251.112	   1.210.154	   1.040.958	   53,76	   46,24	   55	   45	  
Alemania	   25.321.331	   9.948.852	   15.372.479	   39,29	   60,71	   38	   62	  
Irlanda	   1.019.723	   808.385	   211.338	   79,27	   20,73	   80	   20	  
Grecia	   3.167.152	   2.397.271	   769.881	   75,69	   24,31	   64	   26	  
España	   11.736.376	   9.194.491	   2.541.885	   78,34	   21,66	   86	   14	  
Francia	   21.542.152	   11.721.228	   9.820.924	   54,41	   45,59	   54	   46	  
Italia	   19.735.913	   13.419.121	   6.316.792	   67,99	   32,01	   78	   22	  
Luxemburgo	   141.430	   92.218	   49.212	   65,20	   34,80	   67	   33	  
Holanda	   5.904.000	   2.674.000	   3.230.000	   45,29	   54,71	   48	   52	  
Austria	   2.967.604	   1.484.371	   1.483.233	   50,02	   49,98	   55	   45	  
Portugal	   3.053.920	   1.977.369	   1.076.551	   64,75	   35,25	   68	   32	  
Finlandia	   2.209.554	   1.476.935	   732.619	   66,84	   33,16	   67	   33	  
Suecia	   4.044.799	   2.121.737	   1.923.062	   52,46	   47,54	   62	   38	  
Noruega	   1.751.363	   1.368.992	   382.371	   78,17	   21,83	   60	   40	  
Suiza	   2.800.953	   877.892	   1.923.061	   31,34	   68,66	   31	   69	  
Fuente:	  Euroestat,	  Occupied	  conventional	  dwellings	  by	  tenure	  status	  (1991).	  Los	  datos	  de	  1999	  se	  han	  obtenido	  de	  Trilla	  (2001).	  
	  
En	  el	  año	  1981	  la	  proporción	  de	  viviendas	  en	  propiedad	  en	  España	  era	  de	  74,87	  frente	  al	  
18,77	  en	  alquiler.	  En	  el	  año	  1991	  la	  proporción	  de	  vivienda	  en	  propiedad	  es	  del	  78,34%	  frente	  
al	  15,17%	  	  en	  alquiler.	  En	  el	  2001	  sigue	   la	  tendencia	  al	  aumento	  de	   la	  vivienda	  en	  propiedad	  
con	  un	  82,17%	  y	  la	  pérdida	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  que	  se	  sitúa	  en	  el	  11.38%.	  Finalmente	  en	  el	  
año	  2011	  se	  produce	  un	  reequilibrio	  con	  el	  79,94%	  de	  propiedad	  y	  el	  13,48%	  de	  alquiler,	  una	  
posible	  explicación	  es	  el	  hecho	  de	  que	  en	  situación	  de	  crisis	  económica	  los	  hogares	  no	  pueden	  
acceder	  a	  la	  vivienda	  en	  compra	  por	  lo	  que	  se	  produce	  un	  repunte	  de	  las	  viviendas	  en	  alquiler.	  
En	  España	  en	  el	  periodo	  transcurrido	  entre	  1981	  y	  1991	  la	  vivienda	  en	  propiedad	  aumentó	  
en	   números	   absolutos	   de	   4.166.587	   unidades.	   En	   el	   periodo	   siguiente	   este	   crecimiento	   se	  
redujo	   a	   2.459.888	   viviendas	  más	   en	   propiedad	   un	   16,38%.	   En	   el	   último	   periodo	   analizado,	  
2001-­‐2011	   el	   aumento	   porcentual	   de	   las	   viviendas	   en	   propiedad	   fue	   de	   22,49%,	   unas	  
2.620.608	  unidades	  más	  en	  compra.	  
	  
Tabla	  17.	  Proporción	  de	  vivienda	  en	  propiedad	  y	  alquiler.	  España.	  
	   1981	   1991	   2001	   2011	  
	   Propiedad	   Alquiler	   Propiedad	   Alquiler	   Propiedad	   Alquiler	   Propiedad	   Alquiler	  
	  España	  	   74,87	   18,77	   78,34	   15,17	   82,17	   11,38	   78,94	   13,48	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  relación	  a	  las	  viviendas	  en	  alquiler	  el	  crecimiento	  de	  unidades	  es	  mucho	  más	  reducido.	  
Entre	  1981	  y	  1991	  el	  número	  de	  viviendas	  en	  alquiler	   se	   incrementó	  en	  83.527	  unidades,	   lo	  
que	  representa	  un	  crecimiento	  del	  3,61%.	  Sin	  embargo	  en	   la	  década	  siguiente	  el	  crecimiento	  
fue	  negativo,	  entre	  1991	  y	  2001	  el	  número	  de	  viviendas	  se	  redujo	  en	  166.474	  unidades,	  lo	  que	  
representa	   un	   6,89%	   menos	   de	   viviendas	   en	   alquiler	   a	   finales	   de	   periodo.	   Sin	   embargo	   el	  
crecimiento	  más	  significativo	   los	  encontramos	  en	  el	  periodo	  2001-­‐2011,	  momento	  en	  el	  cual	  
las	  viviendas	  en	  alquiler	  aumentaron	  un	  51,07%.	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Gráfica	  14.	  Proporción	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  alquiler.	  España.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Los	   datos	   para	   el	   análisis	   del	   régimen	   de	   tenencia	   aparecen	   agregados	   de	   la	   siguiente	  
forma:	   en	   propiedad	   y	   pagada,	   en	   propiedad	   y	   con	   pagos	   pendientes,	   facilitada	   por	   la	  
empresa,	   en	   alquiler	   con	  muebles,	   en	   alquiler	   sin	  muebles	   y	   	   en	   otra	   forma.	   Hemos	   decido	  
agregarlos	   para	   que	   su	   estudio	   resulte	   más	   sencillo	   y	   comprensible.	   La	   agregación	   se	   ha	  
realizado	  como	  sigue411:	  
• Propiedad	  =	  en	  propiedad	  y	  pagada	  +	  en	  propiedad	  y	  con	  pagos	  pendientes	  
• Alquiler	  =	  en	  alquiler	  con	  muebles	  +	  	  en	  alquiler	  sin	  muebles	  
	  
A	   la	   hora	   de	   trabajar	   con	   estos	   datos	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   que	   para	   cada	   censo	  
aparecen	   desagregados	   de	   diferente	   forma.	   Para	   el	   año	   1981	   los	   datos	   de	   tenencia	   hacen	  
referencia	   a	   todas	   las	   viviendas	   familiares	  ocupadas	  por	  CCAA	  y	  Provincia.	   Para	   este	   año	  no	  
contamos	   con	   los	   datos	  municipales	   por	   lo	   que	   hemos	   decidido	   estimarlos.	   En	   el	   censo	   de	  
1991	  el	  régimen	  de	  tenencia	  aparece	  agregado	  por	  número	  total	  de	  viviendas	  y	  para	  viviendas	  
familiares	   principales	   convencionales.	   Utilizaremos	   el	   primer	   dato	   para	   la	   comparación	   con	  
1981	  por	  CCAA	  y	  provincias	   y	   el	   segundo	  para	   la	   comparación	   con	  2001	   y	   la	   proporción.	   En	  
2001	  el	  régimen	  de	  tenencia	  está	  agregado	  por	  el	  número	  de	  viviendas	  familiares	  principales	  
convencionales	  por	  CCAA	  y	  provincia.	  En	  2011	  solo	  existen	  datos	  del	  	  régimen	  de	  tenencia	  para	  
las	  viviendas	  principales.	  De	  forma	  que	  el	  análisis	  quedará	  de	  la	  siguiente	  forma412:	  
• 1981-­‐1991	  =	  tenencia	  para	  las	  viviendas	  totales.	  
• 1991-­‐2001=	  tenencia	  para	  las	  viviendas	  principales.	  
• 2001-­‐2011=	  tenencia	  para	  las	  viviendas	  principales.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
411	   	   No	   hemos	   considerado	   las	   variables	   ‘Otra	   forma’	   ni	   la	   ‘facilitada	   por	   la	   empresa’	   porque	   consideramos	   que	  
estadísticamente	  no	  son	  significativas.	  	  
412	  Para	  1991:	  los	  datos	  sobre	  tenencia	  hacen	  referencia	  a	  las	  viviendas	  totales,	  y	  nos	  interesa	  los	  datos	  de	  compra	  y	  
alquiler,	  obviando	  los	  datos	  sobre	  cesión,	  otras	  formas	  y	  sobre	  el	  alojamiento.	  Para	  2001:	  los	  datos	  de	  tenencia	  son	  
para	  las	  viviendas	  familiares	  principales	  convencionales,	  por	  lo	  que	  no	  hay	  datos	  sobre	  la	  tenencia	  de	  otro	  tipo	  de	  
vivienda	  como	  la	  secundaria	  o	   la	  vacía.	  De	  nuevo	  sólo	  se	  utilizan	  los	  usan	  los	  datos	  sobre	  propiedad	  y	  alquiler,	  se	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5.4.1	  Comunidades	  autónomas413.	  
	  
En	  el	  año	  1981	  Extremadura,	  Murcia,	  Valencia	  y	  Castilla-­‐La	  Mancha	  son	  las	  comunidades	  
con	  mayor	  porcentaje	  de	  viviendas	  en	  propiedad	  todas	  con	  más	  de	  80%	  de	  viviendas	  bajo	  este	  
régimen	  de	  tenencia.	  Madrid	  y	  Cataluña	  son	  comunidades	  con	  un	  porcentaje	  mayor	  a	  la	  media	  
de	  viviendas	  en	  alquiler,	  junto	  con	  Asturias,	  Baleares	  y	  Canarias.	  	  
En	   el	   año	   1991	   el	   número	   de	   comunidades	   que	   tienen	   más	   del	   80%	   de	   vivienda	   en	  
propiedad	  aumenta,	  hay	  que	  unir	  al	  grupo	  anterior	  al	  País	  Vasco,	  Navarra,	  con	  más	  de	  85%	  y	  a	  
La	  Rioja	  y	  Aragón.	  En	  este	  año	   las	  comunidades	  con	  más	  porcentaje	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  
que	  la	  media	  del	  estado	  son	  las	  mismas	  que	  en	  el	  año	  1981.	  	  
En	  el	  año	  2001	  el	  desequilibrio	  se	  hace	  más	  patente	  en	  todas	  las	  comunidades	  siendo	  la	  
vivienda	  en	  propiedad	  la	  que	  predomina	  con	  porcentajes	  mayores	  que	  en	  el	  año	  1991	  en	  todas	  
las	   comunidades.	   El	   mayor	   desequilibrio	   lo	   encontramos	   en	   el	   País	   Vasco	   con	   el	   90%	   de	  
viviendas	  en	  propiedad	  seguida	  de	  Navarra.	  Prácticamente	  todas	  las	  comunidades	  superan	  el	  
80%	  de	  viviendas	  en	  propiedad,	  excepto	  Cataluña,	  Galicia,	  Baleares,	  Canarias.	  	  
Hay	  una	  serie	  de	  comunidades	  que	  tienen	  mayor	  porcentaje	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  	  que	  
la	   media	   del	   estado.	   Cataluña	   y	   Balears	   se	   encuentran	   en	   esta	   situación	   en	   todos	   los	   años	  
analizados.	  Asturias,	  Madrid	  y	  Canarias	  forman	  parte	  de	  este	  grupo	  en	  la	  mayoría	  de	  los	  años.	  
La	  mayoría	   de	   las	   CCAA	   se	   encuentran	   por	   debajo	   de	   la	  media.	   Destacamos	   en	   este	   caso	   a	  
Castilla-­‐La	   Mancha	   como	   una	   de	   las	   comunidades	   con	   menor	   proporción	   de	   viviendas	   en	  
alquiler	  en	  relación	  a	  la	  media.	  En	  esta	  situación	  se	  encuentra	  también	  País	  Vasco.	  	  
Cabe	   destacar	   en	   el	   periodo	   1981-­‐1991	   la	   TCMA	   de	   las	   viviendas	   de	   propiedad	   en	   el	  
estado	  es	  de	  3,80.	  Destaca	  el	  crecimiento	  en	  algunas	  comunidades	  como	  Baleares	  y	  Murcia	  en	  
las	   que	   este	   tipo	   de	   régimen	   de	   vivienda	   crece	  muy	   por	   encima	   de	   la	  media,	   un	   68,81%	   y	  
64,83%	  respectivamente	  con	  una	  tasa	  de	  crecimiento	  mayor	  a	  la	  media	  del	  estado	  en	  casi	  dos	  
puntos.	  En	  el	  caso	  opuesto,	  comunidades	  que	  crecen	  por	  debajo	  de	  la	  media	  nos	  encontramos	  
con	  Madrid	  y	  el	  País	  Vasco,	  aunque	   la	  diferencia	  en	  puntos	  porcentuales	  no	   llega	  al	  10%,	  es	  
decir,	  con	  unas	  tasas	  de	  crecimiento	  de	  viviendas	  en	  propiedad	  muy	  cercanas	  a	  la	  media	  con	  
valores	  superiores	  a	  3.	  	  
En	  la	  década	  1991-­‐2001	  la	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  se	  reduce	  en	  el	  estado.	  En	  
este	   periodo	   Canarias	   y	   Baleares	   destacan	   con	   valores	   superiores	   a	   la	   media.	   Galicia	   es	   la	  
comunidad	  en	  la	  que	  menos	  crecen	  las	  viviendas	  en	  propiedad,	  un	  7,66%,	  es	  decir	  una	  tasa	  de	  
crecimiento	  del	  1,04,	  frente	  al	  18,36%	  que	  crece	  de	  media	  en	  España.	  	  
En	  el	  último	  periodo	  analizado	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  del	  estado	  sigue	  reduciéndose	  con	  
un	   TCMA	   de	   2,05.	   De	   nuevo	   destacan	   Balears	   y	   Canarias	   aunque	   reducen	   su	   ritmo	   siguen	  
manteniéndose	  por	   encima	  de	   la	  media.	   En	   este	   caso	   son	  Castilla	   León,	   País	  Vasco,	  Aragón,	  
Extremadura	  y	  Asturias	  los	  que	  presentan	  un	  ritmo	  de	  crecimiento	  muy	  por	  debajo	  de	  la	  media	  
pues	  no	  alcanzan	  una	  tasa	  de	  1,5.	  	  
En	   lo	   que	   se	   	   refiere	   al	   régimen	   de	   alquiler	   hay	   que	   destacar	   los	   casos	   de	   Valencia,	  
Canarias	  y	  Murcia	  en	  el	  periodo	  1981-­‐1991,	  	  con	  tasas	  de	  crecimiento	  superiores	  al	  2,	  años	  en	  
los	  que	  estas	  comunidades	  experimentan	  un	  crecimiento	  del	  número	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  
muy	  por	  encima	  de	  la	  media	  del	  estado.	  En	  muchas	  comunidades	  este	  crecimiento	  es	  negativo	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ya	   en	   este	   periodo	   como	   son	   Asturias,	   País	   Vasco,	   o	   La	   Rioja,	   es	   decir	   pierden	   vivienda	   en	  
alquiler	  con	  tasas	  de	  crecimiento	  negativas.	  
	  
Gráfica	  15.	  Proporción	  de	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  alquiladas.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   el	   periodo	   siguiente	   el	   número	   de	   viviendas	   en	   alquiler	   se	   reduce	   en	   todas	   las	  
comunidades	  autónomas	   	   siendo	   la	   tasa	  de	  crecimiento	  media	  de	   -­‐0,98,	  excepto	  en	  Madrid,	  
Murcia,	  Navarra,	  Baleares	  y	  Canarias	  con	  una	  TCMA	  positiva.	  Estas	  últimas	  son	  en	  las	  que	  más	  
crece	  este	  tipo	  de	  régimen	  de	  tenencia.	  En	  la	  que	  decrece	  con	  más	  intensidad	  es	  Castilla	  León	  
con	  pérdidas	  mayores	  al	  3	  de	  su	  TCMA.	  
Finalmente	  en	  el	  periodo	  2001-­‐2011	  observamos	  un	  aumento	  de	   la	  vivienda	  en	  alquiler	  
promovida	   en	   gran	   medida	   por	   la	   situación	   de	   crisis	   y	   el	   cambio	   de	   política	   con	   mayores	  
apoyos	  al	  alquiler	  que	  se	  ha	  dado	  en	  el	  estado	  y	  concretamente	  en	  algunas	  comunidades.	  La	  
TCMA	  de	  las	  viviendas	  en	  alquiler	  en	  el	  estado	  es	  de	  4,21.	  Las	  comunidades	  en	  las	  que	  más	  ha	  
crecido	   con	   valores	   cercanos	   a	   7	   son	   Castilla-­‐La	  Mancha	   y	   Navarra.	   En	   el	   caso	   opuesto	   nos	  
encontramos	  con	  Asturias	  y	  Extremadura.	  
	  

























































































La	  mayoría	  de	  las	  provincias	  en	  todos	  los	  años	  está	  por	  encima	  de	  la	  media	  del	  estado	  en	  
relación	   a	   la	   proporción	   de	   vivienda	   en	   propiedad.	   	   En	   relación	   a	   la	   proporción	   de	   alquiler	  
podemos	  decir	  que	  son	  muy	  pocas	  las	  que	  se	  encuentran	  por	  encima	  de	  la	  media	  del	  estado415.	  
En	  todos	  los	  años	  todas	  las	  provincias	  de	  Cataluña	  tienen	  valores	  superiores	  al	  20%	  de	  alquiler	  
en	  los	  primeros	  años	  y	  superiores	  al	  15%	  en	  los	  últimos.	  En	  1981	  aparecen	  algunas	  provincias	  
del	  norte	  como	  A	  Coruña	  (21,76%)	  y	  Gipuzkoa	  (18,83%)	  	  y	  algunas	  de	  la	  zona	  centro	  como	  León	  
(21,09)	   y	   Zaragoza	   (19,94)	   y	   del	   sur	   Con	   Cádiz	   (23,53%).	   En	   los	   años	   1991	   y	   2001	   aparecen	  
prácticamente	   las	  mismas	  provincias	  a	   las	  que	  debamos	  añadir	  Las	  Palma	  y	  Santa	  Cruz.	  En	  el	  
2011	  encontramos	   el	  menor	   número	  de	  provincias	   con	  proporciones	   de	   vivienda	   en	   alquiler	  
superior	   a	   la	  media.	   Se	  mantienen	   las	   provincias	   catalanas	   y	   canarias	  y	   Zaragoza	   (13,71).	   En	  
esta	  año	  aparece	  por	  primera	  vez	  Guadalajara	  (13,56%)	  en	  este	  grupo	  von	  valores	  próximos	  a	  
la	  media.	  
En	  el	   periodo	  1981-­‐1991	   la	   TCMA	  de	   las	   viviendas	  en	  propiedad	  en	  España	  era	  del	   3,8.	  
Cabe	  destacar	  algunas	  provincias	  en	  las	  que	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  crecen	  por	  encima	  de	  
la	  media	   como	   son,	  Baleares,	  Huelva	   y	  Alicante	  que	   crecen	  en	  más	  de	  un	  60%	  con	   tasas	  de	  
crecimiento	  superiores	  al	  5,	  destacar	  especialmente	  el	  caso	  de	  Girona	  en	  las	  que	  las	  viviendas	  
en	   propiedad	   crecen	   en	   este	   periodo	   un	   78,59%	   con	   una	   tasa	   de	   casi	   el	   6.	   El	   resto	   de	   las	  
provincias	  crecen	  en	  valores	  muy	  cercanos	  a	  la	  media	  entre	  el	  30	  y	  el	  55%.	  	  
En	  el	  periodo	  1991-­‐2001	  el	  ritmo	  de	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  se	  reduce	  
en	   casi	   todas	   las	   provincias.	   Cabe	   destacar	   la	   provincia	   de	   Lugo,	   Ourense,	   Teruel,	   Zamora,	  
Cuenca,	  Ávila,	  Soria,	  A	  Coruña	  y	  Segovia	  en	  las	  que	  el	  crecimiento	  es	  menor	  al	  10%	  con	  tasas	  
inferiores	  a	  1.	  En	  el	  caso	  opuesto,	  provincias	  en	   las	  que	  aumenta	   las	  viviendas	  en	  propiedad	  
por	  encima	  de	  la	  media	  destaca	  Melilla,	  seguida	  de	  las	  Palmas,	  Santa	  Cruz	  y	  en	  menor	  medida	  
Cantabria	  con	  una	  TCMA	  superior	  al	  3,5	  frente	  al	  2,4	  de	  la	  media	  estatal.	  
Entre	  2001	  y	  2011	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  también	  se	  reduce	  
en	  prácticamente	  todas	   las	  provincias.	  Entre	   las	  que	  mayor	  crecimiento	  mantienen	  están	  Las	  
Palmas	  y	  Santa	  Cruz	  pero	  con	  valores	  más	  reducidos	  en	  comparación	  al	  periodo	  anterior.	  Son	  
en	  general	   las	  provincias	  del	   centro	   las	  que	  presentan	  menores	   ritmos	  de	  crecimiento	  como	  
Zamora,	  Teruel,	  Cuenca	  con	  una	  TCMA	  inferior	  al	  0,5.	  	  	  
Las	  viviendas	  en	  alquiler	  tienen	  un	  crecimiento	  mucho	  más	  reducido	  que	  las	  viviendas	  en	  
propiedad	  en	  el	  periodo	  1981-­‐1991	  perdiendo	  peso	  en	  muchas	  provincias.	  Destaca	  el	  caso	  de	  
Soria	   que	   pierde	   un	   24,97%	   de	   viviendas	   en	   alquiler	   con	   una	   TCMA	   negativa.	   Seguida	   de	  
muchas	  de	   las	  provincias	  del	  País	  Vasco	  y	   las	  comunidades	  de	   las	  Castillas	  can	  tasas	  también	  
negativas.	  Sin	  embargo	  hay	  provincias	  en	   las	  que	  su	  proporción	  aumenta	  considerablemente	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Mapa	  13.	  Proporción	  de	  viviendas	  en	  alquiler.	  Provincias.	  	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   la	   década	   posterior	   la	   pérdida	   es	   todavía	   más	   cuantiosa	   con	   una	   pérdidas	   muy	  
significativas.	  Hay	  algunas	  provincias	  en	  las	  que	  aumenta	  este	  tipo	  de	  vivienda,	  destaca	  sobre	  
todo	  Santa	  Cruz	  con	  una	  tasa	  muy	  superior	  a	  la	  media,	  4,25	  frente	  al	  0,36	  que	  crece	  el	  estado	  y	  
Las	  Palmas	  con	  un	  45,53%	  más	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  con	  una	  tasa	  del	  2,3.	  Las	  provincias	  de	  
la	  costa	  mediterránea	  son	  de	  las	  que	  mayores	  tasas	  de	  crecimiento	  presentas:	  Murcia	  (3,44),	  
Almería	   (3),	  Valencia	   (2,64),	  Málaga	   (2,29)	  y	  Alicante	   (2,07),	  posiblemente	  por	  el	  peso	  de	   las	  
viviendas	   vacacionales	   y	   turísticas	   de	   esta	   área.	   El	   resto	   de	   las	   comunidades	   que	   crecen	   lo	  




Para	   los	   años	   1991	   y	   2001	   los	   datos	   para	   los	   municipios	   se	   encuentran	   en	   Censos	   de	  
Población	  y	  Viviendas.	  En	  el	  caso	  del	  año	  2011	  hay	  que	  realizar	  una	  estimación	  similar	  a	  la	  que	  
se	  ha	  elaborado	  con	   la	   clase	  de	  vivienda	  porque	  no	  hay	  datos	  a	  este	  nivel	  de	  desagregación	  
sobre	   el	   régimen	   de	   tenencia	   por	   lo	   que	   hemos	   estimado	   los	   datos	   para	   los	  municipios	   de	  
menos	  de	  1000	  habitantes.	  
En	  Tabla	  18	  podemos	  observar	  la	  estimación	  del	  número	  absoluto	  y	  la	  proporción	  de	  las	  
viviendas	   en	   propiedad	   y	   alquiler	   por	   hábitat	   municipal416.	   En	   cuanto	   a	   la	   propiedad	   los	  
hábitats	   rurales	   son	   los	   que	   mayor	   proporción	   presentan,	   aunque	   su	   proporción	   va	  
disminuyendo	  con	  los	  años	  los	  valores	  son	  siempre	  superiores	  al	  80%.	  En	  los	  hábitats	  urbanos	  
encontramos	   un	   aumento	   de	   la	   propiedad	   en	   2001	   que	   se	   reduce	   en	   2011.	   En	   el	   caso	   del	  
pequeño	  urbano	  también	  encontramos	  valores	  superiores	  a	  la	  media	  aunque	  menores	  que	  en	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
416	  Al	  existir	  un	  número	  de	  datos	  perdidos	  no	  alcanza	  el	  100	  del	  total	  de	  las	  viviendas.	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los	  rurales.	  La	  proporción	  de	  propiedad	  aumenta	  en	  2001	  para	  reducirse	  en	  2011	  con	  valores	  
que	  rondan	  el	  80%	  de	  propiedad	  en	  todos	  los	  años.	  En	  el	  caso	  de	  la	  periferia	  ocurre	  los	  mismo	  
en	   cuanto	  a	   la	   evolución	  pero	   con	   valores	  mayores	   a	   la	  media	   y	   superiores	   al	   80%.	   Es	   en	   la	  
ciudad	  donde	   se	  aprecia	  menor	  proporción	  de	  propiedad	  en	   relación	  a	   la	  media	   con	  valores	  
inferiores	  al	  80%	  en	  todos	  los	  años.	  	  	  
	  
Tabla	  18.	  Estimación	  de	  viviendas	  totales	  en	  propiedad	  y	  alquiler.	  Hábitat	  municipal.	  	  
	   Propiedad	   Alquiler	   %	  Propiedad	   %	  Alquiler	  
1991	  
Agrario	   182.813	   11.315	   87,64	   5,42	  
Desactivado	   561.208	   35.189	   87,99	   5,52	  
Manualizado	   1.285.599	   150.193	   82,37	   9,62	  
Pequeño	  Urbano	   1.236.741	   207.240	   79,26	   13,28	  
Periferia	   2.411.146	   385.496	   81,38	   13,01	  
Ciudad	   3.516.699	   991.251	   73,32	   20,67	  
Total	  general	   9.194.491	   1.780.695	   78,34	   15,17	  
2001	  
Agrario	   191.104	   10.917	   83,0	   4,74	  
Desactivado	   548.332	   27.081	   85,42	   4,22	  
Manualizado	   1.534.171	   130.074	   83,20	   7,05	  
Pequeño	  Urbano	   1.614.133	   197.576	   82,60	   10,11	  
Periferia	   3.391.736	   394.644	   84,81	   9,87	  
Ciudad	   4.349.243	   852.193	   79,30	   15,54	  
Total	  general	   11.628.719	   1.612.485	   82,16	   11,39	  
2011	  
Agrario	   198.264	   16.032	   80,12	   6,48	  
Desactivado	   511.727	   48.367	   80,26	   7,59	  
Manualizado	   1.838.548	   176.138	   80,47	   7,71	  
Pequeño	  Urbano	   2.044.528	   310.392	   9,48	   12,07	  
Periferia	   4.512.623	   700.710	   80,86	   12,56	  
Ciudad	   5.119.318	   1.164.986	   75,80	   17,25	  
Total	  general	   14.230.297	   2.416.935	   78,69	   13,37	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   lo	   que	   respecta	   al	   régimen	   de	   alquiler	   la	   progresión	   es	   inversa	   al	   de	   la	   propiedad,	  
disminuye	   en	   2001	   para	   volver	   a	   aumentar	   en	   el	   año	   2011,	   entendemos	   que	   como	  
consecuencia	  de	  la	  crisis	  aumenta	  la	  tendencia	  al	  alquiler.	  Las	  proporciones	  más	  reducidas	  las	  
encontramos	  en	  los	  hábitats	  ruralizados	  como	  en	  el	  caso	  de	  la	  vivienda	  protegida,	  el	  hecho	  de	  
que	  estas	  áreas	  sean	  propensas	  a	   la	  autoconstrucción	  supone	  menor	  proporción	  de	  alquiler.	  
Los	  valores	   son	   inferiores	  al	  10%	  en	   todos	   los	  casos.	  Podemos	  destacar	  al	   rural	  manualizado	  
como	   aquel	   con	   mayor	   porcentaje	   de	   alquiler.	   En	   el	   pequeño	   urbano	   no	   se	   llega	   a	   una	  
presencia	  del	  15%	  del	  alquiler	  en	  ningún	  año.	  En	  la	  periferia	  los	  valores	  son	  menores	  que	  en	  el	  
pequeño	  urbano	  excepto	  en	  el	  2011.	  La	  ciudad	  es	  el	  único	  hábitat	  con	  porcentajes	  mayores	  a	  
la	  media.	   El	   parque	   de	   alquiler	   en	   las	   ciudades	   es	   y	   debe	   ser	  mucho	  más	   dinámico	   dada	   la	  
población	   urbana	   existente	   y	   el	   dinamismo	   de	   estos	   hábitats	   relacionada	   con	   la	   movilidad	  
laboral.	  Cabe	  destacar	  que	  el	  año	  en	  que	  mayor	  proporción	  de	  vivienda	  en	  alquiler	  estimamos	  
es	  en	  1991	  ,	  un	  20,67%,	  el	  valor	  más	  alto	  de	  todos	  los	  años	  en	  todos	  los	  hábitats.	  En	  el	  último	  
año	  analizado	  este	  valor	  se	  reduce	  al	  17,25%,	  tres	  décimas	   inferior	  a	  1991	  pero	  dos	  décimas	  
mayor	  al	  año	  2001.	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Gráfica	  16.	  Proporción	  de	  viviendas	  compradas	  y	  alquiladas.	  Hábitat	  municipal.	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Mapa	  14.	  	  Viviendas	  en	  alquiler.	  Municipios.	  	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Para	  completar	  el	  análisis	  hemos	  realizado	  una	  comparación	  de	  las	  TCMA	  y	  el	  porcentaje	  
de	  crecimiento	  absoluto	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  alquiler	  por	  hábitat	  municipal.	  Como	  
comprobamos	  en	  la	  siguiente	  tabla	  todos	  los	  hábitats	  rurales	  tienen	  un	  crecimiento	  inferior	  al	  
total	   general	   en	   cuanto	   a	   la	   vivienda	   en	   alquiler	   que	   además	   se	   reduce	   entre	   los	   periodos	  
analizados.	   Son	   los	   hábitats	   urbanos	   los	   que	   mayores	   tasas	   de	   crecimiento	   presenta.	   El	  
pequeño	  urbano	  sin	  embargo	  es	  el	  único	  que	  acelera	  su	  ritmo	  de	  crecimiento	  entre	  periodos.	  
Tanto	   la	   periferia	   como	   la	   ciudad	   reducen	   el	   ritmo	   de	   crecimiento	   de	   las	   viviendas	   en	  
propiedad	  aunque	  con	  tasa	  superiores	  a	  la	  media	  en	  ambos	  periodos.	  	  	  
	  
Tabla	  19.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  alquiladas.	  Hábitat	  municipal.	  	  
	   TCMA	  
	   Propiedad	   Alquiler	  
1991-­‐2001	  
Agrario	   0,44	   -­‐0,36	  
Desactivado	   -­‐0,23	   -­‐2,59	  
Manualizado	   1,78	   -­‐1,43	  
Pequeño	  Urbano	   2,70	   -­‐0,48	  
Periferia	   3,47	   0,23	  
Ciudad	   2,15	   -­‐1,50	  
Total	  general	   2,38	   -­‐0,99	  
2001-­‐2011	  
Agrario	   0,37	   3,92	  
Desactivado	   -­‐0,69	   5,97	  
Manualizado	   1,83	   3,08	  
Pequeño	  Urbano	   2,39	   4,62	  
Periferia	   2,90	   5,91	  
Ciudad	   1,64	   3,18	  
Total	  general	   2,04	   4,13	  
	  Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	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En	  relación	  a	  las	  tasas	  de	  crecimiento	  del	  alquiler	  podemos	  decir	  que	  en	  el	  primer	  periodo	  
se	  da	  una	  pérdida	  general	  de	  las	  viviendas	  en	  alquiler,	  exceptuando	  la	  periferia,	  y	  en	  segundo	  
periodo	  todos	  aumentan	   las	  tasas	  de	  crecimiento.	  Los	  hábitats	  rurales	  tienen	  un	  crecimiento	  
negativo	   con	   mayores	   pérdidas	   en	   el	   rural	   desactivado.	   Todos	   ellos	   crecen	   en	   el	   segundo	  
periodo	  con	  valores	  cercanos	  el	  crecimiento	  del	  total.	  El	  pequeño	  urbano	  y	  la	  ciudad	  tienen	  un	  
evolución	  similar,	  pierden	  crecimiento	  en	  el	  primer	  periodo	  y	  aumenta	   ritmo	  en	  el	   segundo.	  
Cabe	  destacar	  la	  situación	  de	  la	  ciudad	  como	  la	  que	  mayor	  recuperación	  presenta	  de	  todos	  los	  
hábitats	  en	  relación	  al	  alquiler.	  En	  el	  caso	  de	  la	  periferia	  se	  da	  un	  crecimiento	  que	  supera	  a	  la	  
media	  en	  ambos	  periodos	  con	  la	  mayor	  tasa	  de	  crecimiento	  de	  todos	  los	  hábitats	  entre	  2001	  y	  
2011	  con	  un	  valor	  de	  5,91.	  	  
	  
Gráfica	  17.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  en	  propiedad	  y	  alquiladas.	  Hábitat	  municipal.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  Población	  y	  Vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
	  
Este	  capítulo	  es	  fundamental	  para	  entender	   la	  evolución	  del	  sistema	  residencial	  a	  través	  
del	   análisis	   del	   parque.	   Además	   es	   esencial	   para	   comprobar	   la	   segunda	   hipótesis:	  el	   parque	  
inmobiliario	  español,	  aunque	  con	  superávit	  en	  términos	  absolutos,	  concentra	  el	  stock	  en	  áreas	  



































6.1	  Introducción.	  	  
	  
Según	   Sánchez	   Martínez	   (2002)	   podemos	   distinguir	   cuatro	   procesos	   de	   producción	   de	  
vivienda	  que	  influyen	  en	  la	  oferta	  del	  parque	  residencial:	  la	  construcción	  de	  vivienda	  nueva,	  el	  
mantenimiento,	  la	  rehabilitación	  y	  	  finalmente	  la	  conversión417.	  El	  objetivo	  de	  este	  capítulo	  es	  
analizar	   la	   evolución	   de	   la	   construcción	   de	   vivienda	   nueva	   en	   el	   estado	   a	   diferentes	   niveles	  
territoriales	   para	   comprobar	   las	   tendencias	   existentes.	   Además	   también	   nos	   permitirar	  
comprobar	  la	  nº	  2:	  El	  parque	  inmobiliario	  español,	  mismo	  con	  superávit	  en	  termos	  absolutos,	  
concentra	  el	  stock	  en	  áreas	  periurbanas	  y	  del	  litoral,	  siendo	  algunas	  ciudades	  deficitarias.	  	  
En	   el	   contexto	   europeo	   España	   se	   sitúa	   antes	   de	   la	   crisis	   a	   la	   cabeza	   de	   los	   países	   con	  
mayores	  permisos	  estimados	  de	  construcción	  según	  el	  Euroestat.	  En	  el	  año	  2005	  presentaba	  
más	  de	  100.000	  licencias	  de	  construcción	  por	  encima	  del	  siguiente	  país,	   Italia,	  y	  200.000	  más	  
que	  el	  tercero,	  Grecia418.	  En	  el	  año	  2005	  todos	  los	  países	  del	  sur	  analizados	  se	  encontraban	  por	  
encima	  de	  la	  media	  europea.	  Esta	  situación	  se	  mantiene	  hasta	  el	  2011,	  año	  en	  el	  que	  los	  países	  
del	   sur,	   entre	   los	   que	   destaca	   España,	   reducen	   considerablemente	   los	   permisos	   de	  
construcción,	   mientras	   que	   los	   del	   norte	  mantienen	   valores	   estables	   a	   lo	   largo	   del	   periodo	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
417	  En	  este	  trabajo	  nos	  hemos	  centrado	  en	  el	  primer	  proceso	  dedicando	  un	  epígrafe	  a	   la	  construcción	  de	  vivienda	  
nueva	   en	   relación	   al	   territorio,	   cuestión	   que	   se	   relacionará	   después	   con	   la	   necesidad	   demográfica	   de	   vivienda.	  
Además	  de	  los	  diferentes	  procesos	  de	  producción	  de	  vivienda	  debemos	  distinguir	  otras	  variables.	  Por	  una	  parte	  el	  
periodo	  de	   construcción,	   pues	   la	   vivienda	   es	   un	   bien	   que	   tarda	  mucho	   en	   ser	   construido,	   desde	   que	   se	   toma	   la	  
decisión	  de	  construir	  hasta	  que	  se	  construye	  transcurre	  un	  periodo	  de	  tiempo	  de	  al	  menos	  dos	  años	  según	  estipulan	  
las	   estimaciones	   del	  MF.	   Por	   otra	   parte	   es	   importante	   la	   disponibilidad	   del	   suelo,	   el	   proceso	   administrativo	   y	   la	  
inmovilización	   del	   mismo	   son	   elementos	   que	   determinan	   la	   oferta	   que	   se	   puede	   calificar,	   como	   ya	   se	   ha	  
mencionado,	  de	  rígida.	  
418	  Trilla	  (2001)	  describe	  una	  visión	  general	  de	  la	  situación	  de	  la	  construcción	  en	  Europa.	  En	  los	  últimos	  20	  años,	  la	  
construcción	   residencial	   europea	   se	  ha	  destinado	  en	  un	  71%	  a	   las	  necesidades	  de	   formación	  de	  hogares,	   4,1%	  a	  
segunda	  residencias	  y	  un	  24,6%	  a	  reposición	  de	  viviendas	  derribadas.	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analizado.	   España	   se	   encuentra	   entre	   los	   países	   cuyo	   sector	   de	   la	   construcción	   se	   ve	   más	  
afectado	  por	  la	  crisis	  junto	  al	  resto	  de	  los	  países	  del	  sur	  de	  Europa	  por	  lo	  que	  los	  efectos	  de	  la	  
misma	  son	  más	  profundos.	  Sin	  embargo	  una	  vez	  analizados	  los	  datos	  podemos	  decir	  que	  con	  la	  
crisis	  se	  ha	  producido	  un	  cierto	  equilibrio	  entre	  los	  diferentes	  estados	  europeos.	  
Tabla	  20.	  Estimación	  de	  los	  permisos	  de	  construcción	  por	  número	  de	  edificios	  (miles).	  UE.	  
	   2005	   2008	   2011	   2014	  
Unión	  europea	  (15	  países)	   236,96	   143,7	   98,7	   85,18	  
Bélgica	   117,64	   103,42	   90,08	   106,22	  
Dinamarca	   232,33	   97,67	   102,95	   97,42	  
Alemania	   130,16	   91,33	   121,38	   145,64	  
Irlanda	   537,68	   365,75	   63,02	   40,11	  
Grecia	   424,86	   160,83	   54,72	   13,96	  
España	   659,64	   292,73	   85,02	   36,41	  
Francia	   115,85	   99,93	   108,27	   78,7	  
Italia	   233,32	   160,61	   94,12	   	  
Luxemburgo	   126,84	   108,93	   118,98	   160,1	  
Holanda	   136,45	   142,88	   91,44	   64,5	  
Austria	   94,66	   100,25	   118,58	   124,85	  
Portugal	   294,7	   190,27	   70,23	   28,7	  
Finlandia	   137	   97,67	   94,47	   	  
Suecia	   113,1	   88,17	   101,57	   130,67	  
Reino	  Unido	   173,46	   107,7	   94,13	   129,27	  
Noruega	   171,14	   115,39	   137,12	   129,8	  
Fuente:	  	  Building	  permits-­‐anual	  data,	  Europestat	  2015.	  
	  
Gráfica	  18.	  Estimación	  de	  los	  permisos	  de	  construcción	  por	  número	  de	  edificios	  (miles).	  UE.	  
	  
Fuente:	  	  Building	  permits-­‐anual	  data,	  Europestat	  2015.	  
	  
En	  la	  Gráfica	  20	  se	  puede	  observar	  la	  evolución	  de	  la	  construcción	  en	  España	  durante	  los	  
últimos	  30	  años,	  entre	  1973	  y	  2013.	  Las	  fuentes	  de	  datos	  utilizadas	  han	  sido	  dos;	  los	  anuarios	  
del	  INE	  de	  1973	  a	  1990419	  y	  de	  1991	  a	  2013	  los	  datos	  de	  la	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  MF.	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Los	  datos	  de	  del	  ministerio	  sobre	  viviendas	  terminadas	  e	  iniciadas	  se	  obtienen	  de	  los	  Visados	  
de	  Construcción	  de	  los	  Colegios	  de	  Arquitectos420.	  	  
En	  España	  en	  las	  últimas	  décadas	  la	  evolución	  de	  las	  viviendas,	  tanto	  las	  iniciadas	  como	  las	  
terminadas,	   siguio	   la	   misma	   tendencia	   ascendente	   exceptuando	   momentos	   de	   cierto	  
estancamiento.	   Los	   aumentos	  más	   intensos	   se	   inician	   en	   1998	   hasta	   el	   año	   2000	   y	   de	   2002	  
hasta	  2006	  año	  en	  el	  que	  comienza	  el	  descenso	  de	  la	  construcción	  alcanzando	  en	  2010	  cifras	  
similares	  a	  las	  de	  1997.	  Este	  descenso,	  aunque	  más	  suavizado	  continúa	  hasta	  2013.	  Esta	  es	  una	  
de	  las	  consecuencias	  de	  la	  crisis:	  el	  estancamiento	  de	  la	  construcción.	  
Por	   un	   lado	   la	   situación	   económica	   supone	   la	   falta	   de	   recursos	   económicos	   por	   el	  
descenso	  de	  la	  financiación	  tanto	  para	  promotores-­‐constructores	  como	  para	  los	  demandentes	  
de	   vivienda.	   Por	   otra	   parte	   ha	   aumentado	   la	   tasa	   de	   paro,	   lo	   que	   supone	   un	  menor	   poder	  
adquisitivo	   de	   la	   población	   y	   por	   lo	   tanto	   en	   su	   acceso	   a	   una	   vivienda,	   principalmente	   en	  
propiedad	   pero	   también	   en	   alquiler.	   Todos	   estos	   factores	   han	   influido	   en	   el	   descenso	   de	   la	  
construcción	  y	  en	  la	  diminución	  de	  la	  demanda	  efectiva.	  	  
	  
Gráfica	  19	  .	  Evolución	  de	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  
	  
Fuente:	  Anuarios	  INE	  y	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  
	  
Debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  la	  competencia	  actual	  en	  la	  edificación	  residencial	  supone	  
un	   tercio	   de	   toda	   la	   construcción.	   La	   relación	   de	   la	   actividad	   constructora	   con	   la	   coyuntura	  
económica	  es	  bidireccional,	  la	  capacidad	  de	  movilización	  de	  recursos	  de	  la	  construcción	  influye	  
en	  la	  economía	  y	  es	  capaz	  de	  impulsarla	  o	  hacerla	  retroceder.	  En	  este	  sentido,	  en	  la	  situación	  
actual	   el	   sector	   de	   la	   contrucción	   deberá	   tener	   “un	   modelo	   de	   negocio	   muy	   claro	   y	   una	  
orientación	  a	  los	  trabajos	  sobre	  inmuebles	  preexistentes	  (rehabilitación	  y	  mantenimiento),	  que	  
son	   las	   únicos	   que	   pueden	   justificar,	   a	   medio	   largo	   plazo,	   unas	   expectativas	   razonables	   de	  
crecimiento”	  (Martín	  García,	  González	  Arias	  2011:	  157).	  	  
Para	  comenzar	  a	  analizar	   los	  datos	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  no	  todas	   las	  viviendas	  
iniciadas	   son	   terminadas,	   por	   lo	   que	  es	  normal	   que	  exista	  una	  diferencia	   en	   la	   evolución	  de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
420	  Para	  analizar	  la	  vivienda	  iniciada	  la	  información	  necesaria	  se	  recoge	  en	  los	  visados	  de	  dirección	  de	  obra	  a	  través	  
de	   la	  ficha	  de	  visado	  de	  encargo	  profesional	  de	  dirección	  de	  obra.	  La	  vivienda	  terminada	  se	  analiza	  a	  través	  de	   la	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ambas	  y	  que	  haya	  más	  viviendas	  iniciadas	  que	  terminadas421.	  Sin	  embargo,	  después	  del	  inicio	  
de	   la	   crisis	   esta	   tendencia	   se	   invierte,	   es	   decir,	   hay	  más	   viviendas	   terminadas	   que	   iniciadas.	  
Esto	   se	   debe	   a	   que	   dada	   la	   situación	   de	   estancamiento	   del	   sector	   de	   la	   construcción	   no	   se	  
inician	  tantas	  construcciones	  pero	  sí	  se	  van	  terminando	  aquellas	  que	  se	  habían	  iniciado	  antes	  
del	  periodo	  de	  crisis	  aunque	  quedan	  muchas	  construcciones	  inacabadas.	  	  
En	   cuanto	   a	   las	   viviendas	   iniciadas	   podemos	   destacar	   el	   pico	   de	   1995	   con	   356.986	  
unidades	  que	  desciende	  en	  1996	  a	  295.571	  para	  después	  seguir	  un	  ascenso	  progresivo	  hasta	  
1999,	  momento	  en	  el	  que	  este	  ascenso	   se	  paraliza	  debido	  a	   la	   crisis	   financiera	   internacional	  
que	  se	  estaba	  viviendo.	  Entre	  1999	  y	  2002	  el	  número	  medio	  de	  viviendas	  iniciadas	  se	  situaba	  
en	  las	  500.000	  unidades,	  siendo	  un	  periodo	  de	  crecimiento	  muy	  moderado.	  Es	  en	  2003	  cuando	  
se	  produce	  un	  nuevo	  y	  pronunciado	  ascenso	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  alcanzando	  su	  
cénit	  en	  el	  año	  2006	  con	  762.540	  viviendas.	  A	  partir	  de	  2007	  esta	  cifra	  fue	  descendiendo	  hasta	  
alcanzar	  en	  2010	  	  las	  123.616	  unidades,	  cifra	  inferior	  a	  la	  del	  inicio	  del	  ciclo	  en	  1991	  que	  era	  de	  
218.706	  unidades.	  	  	  
La	   evolución	   de	   las	   viviendas	   terminadas	   es	   similar.	   Destaca	   el	   periodo	   1998-­‐2001	  
pasando	   de	   301.228	   unidades	   a	   505.665.	   Entre	   el	   año	   2002	   y	   2006	   se	   vive	   un	   nuevo	  
incremento	  que	  alcanza	  la	  cúspide	  con	  658.510	  viviendas	  terminadas.	  A	  partir	  de	  este	  año	  se	  
vive	   un	   descenso	   continuado,	   aunque	  menos	   pronunciado	   que	   el	   de	   las	   viviendas	   iniciadas,	  
hasta	   alcanzar	   la	   cifra	   de	   276.883	   viviendas	   terminadas	   en	   2010	   situándonos	   en	   niveles	  
similares	   a	   los	   de	   1996.	   Este	   número	   se	   reduce	   en	   2012	   a	   120.206.	   El	   aumento	   de	   la	  
construcción	   al	   inicio	   de	   este	   	   periodo	   tuvo	   lugar	   porque	   los	   elementos	   que	   inciden	   en	   la	  
demanda	  tuvieron	  una	  evolución	  propicia	  y	  las	  políticas	  existentes	  favorecían	  este	  hecho.	  
Demográficamente	  aumenta	  el	  peso	  de	   las	  cohortes	  de	  población	  potenciales	  creadores	  
de	   hogares,	   esto	   implica	   un	   aumento	   de	   la	   demanda	   de	   vivienda.	   Se	   produce	   también	   un	  
aumento	  de	  la	  inmigración	  externa	  y	  un	  proceso	  de	  desruralización	  que	  implica	  un	  aumento	  de	  
la	  urbanización	  del	  estado	  español.	  	  
Económicamente422	   las	   políticas	   residenciales	   y	   el	   trato	   de	   la	   fiscalidad	   favorecían	   el	  
acceso	   a	   la	   vivienda	   en	   propiedad	   para	   apoyar	   al	   sector	   de	   la	   construcción	  manteniendo	   el	  
desajuste	   entre	   el	   mercado	   de	   la	   propiedad	   y	   del	   alquiler	   tan	   característico	   del	   mercado	  
residencial	   español.	   Los	   tipos	   de	   interés	   pasan	   de	   15,21%	   en	   1991	   a	   un	   4%	   en	   2012	   según	  
datos	  del	  INE	  por	  lo	  que	  el	  acceso	  a	  la	  financiación	  es	  más	  fácil.	  Otro	  elemento	  importante	  fue	  
el	  aumento	  progresivo	  de	  los	  plazos	  de	  pago	  que	  a	  inicios	  de	  los	  90	  era	  de	  entre	  diez	  y	  quince	  
años	  y	  a	  principios	  del	   siglo	  XXI	   se	  acercaba	  a	   los	   cuarenta	  años.	   Las	  entidades	  de	  préstamo	  
también	  aumentaron	  los	  importes	  concedidos	  habiendo	  años	  en	  los	  que	  el	  préstamo	  cubría	  el	  
precio	  de	  la	  vivienda.	  Además	  en	  este	  periodo	  la	  tasa	  de	  paro	  desciende	  por	  debajo	  del	  10%	  lo	  
que	   permitía	   una	   mayor	   capacidad	   de	   ahorro	   de	   las	   familias	   y	   facilitaba	   el	   acceso	   a	   una	  
vivienda	  en	  propiedad.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
421	  Según	  Cubero	  (2007)	  las	  viviendas	  iniciadas	  hoy	  representan	  las	  condiciones	  de	  demanda	  de	  ayer.	  A	  esto	  hay	  que	  
unirle	  también	  el	  hecho	  de	  que	  los	  promotores	  comunican	  las	  obras	  con	  retraso	  a	  la	  administración	  (García	  Pérez	  
2004).	  	  
422	  Se	  ha	  producido	  una	  vinculación	  del	  crecimiento	  del	  espacio	  urbano	  con	  el	  progreso	  y	  la	  prosperidad	  económica	  
lo	  que	  ha	  supuesto	  un	  aumento	  de	  la	  construcción	  sin	  límites,	  independientemente	  de	  que	  las	  viviendas	  sean	  o	  no	  
necesarias	  o	  del	  uso	  que	  se	  hace	  de	  ellas	  (Vinuesa	  Angulo	  2008).	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Para	  tener	  una	  imagen	  más	  completa	  de	  la	  evolución	  de	  la	  construcción	  en	  relación	  a	  las	  
políticas	  residencial	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  la	  evolución	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  libres	  
y	  protegidas	  en	  los	  últimos	  años.	  	  
	  
Gráfica	  20.	  Evolución	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Vivienda	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Calificaciones	  definitivas	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  número	  de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
Podemos	  observar	  como	  la	  evolución	  de	  las	  viviendas	  libres	  es	  ascendente	  hasta	  el	  inicio	  
de	   la	   crisis	   en	   2006	   que	   empieza	   a	   descender	  moderadamente	   hasta	   2009	   y	   de	   forma	  más	  
acusada	   hasta	   2011.	   La	   evolución	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   es	  mucho	  más	  
estable	   aunque	   con	   valores	   mucho	   menores.	   Podemos	   ver	   que	   en	   la	   década	   de	   los	   90	   se	  
produce	  un	  pequeño	  aumento	  que	  se	  reduce	  hasta	  2002	  para	  volver	  a	  aumentar	   lentamente	  
hasta	  2011.	  Esta	  evolución	  coincide	  con	  el	  hecho	  de	  que	  en	  momentos	  de	  crisis	  la	  construcción	  
de	   vivienda	   protegida	   crece	   para	   sostener	   de	   cierta	   forma	   el	   sector	   de	   la	   construcción	   con	  
ayudas	  públicas423.	  	  
Entendemos,	   de	   forma	   simplificada,	   que	   los	   problemas	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   la	  
ciudadanía	   pueden	  darse	   por	   dos	  motivos.	  Uno,	   que	   el	   número	  de	   viviendas	   construidas	   no	  
haya	   sido	   suficiente	   para	   cubrir	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   o	   dos,	   	   que	   el	   modelo	  
residencial	  existente	  impide	  que	  parte	  de	  la	  población	  pueda	  acceder	  a	  una	  vivienda	  digna	  o/u	  
que	   no	   pueda	   acabar	   de	   pagar	   la	   vivienda	   que	   ha	   adquirido.	   La	   siguiente	   pregunta	   que	   nos	  
planteamos	  por	   lo	   tanto	  es	   si	   las	   viviendas	   construidas	   eran	  demográficamente	  necesarias	   y	  
suficientes	  para	  cubrir	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población.	  Con	  esta	  finalidad	  se	  ha	  
construido	   un	   indicador	   simple	   para	   calcular	   la	   necesidad	   de	   vivienda	   en	   relación	   al	  
crecimiento	  demográfico	  que	  se	  presenta	  en	  el	  Capítulo	  8.	  
El	  origen	  de	  la	  actual	  crisis	  es	  de	  carácter	  económico	  pero	  las	  consecuencias	  son	  sociales.	  
Un	   desencadenante	   claro	   fue	   la	   concesión	   de	   créditos	   que	   no	   iban	   a	   ser	   pagados.	   La	  
abundante	   liquidez	   disparó	   el	   endeudamiento	   de	   las	   familias	   que	   en	   la	   actualidad	   ya	   no	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
423	   La	   vivienda	   protegida	   se	   encuentra	   entre	   las	   regulaciones	   económicas	   con	  mayor	   influencia	   para	   asegurar	   el	  
acceso	   y	   el	   apoyo	   a	   la	   piedra	   (López	   García	   1996),	   pero	   en	   general	   hay	   bajas	   tasas	   de	   producción	   de	   vivienda	  
protegida	  (Pareja	  Eastway	  2010)	  y	  son	  un	  instrumento	  bastante	  ineficaz	  de	  la	  política	  de	  la	  vivienda	  porque	  está	  mal	  
diseñada	  (López	  García	  2010).	  
Capítulo	  6.	  Evolución	  de	  la	  construcción.	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pueden	  demandar	  vivienda.	  Además	  las	  tensiones	  inflacionarias	  hacen	  que	  se	  endurezcan	  las	  
políticas	  crediticias,	  suben	  los	  precios	  de	  las	  materias	  primas	  y	  de	  la	  energía,	  todo	  esto	  implica	  
la	  elevación	  de	  los	  tipos	  de	  interés	  y	  la	  escasez	  de	  financiación.	  	  
En	  este	  contexto	  se	  hace	  patente	  que	  el	  modelo	  y	  las	  políticas	  residenciales	  españolas	  son	  
socialmente	  ineficaces.	  Son	  dependientes	  en	  exceso	  de	  la	  coyuntura	  económica	  y	  no	  tienen	  en	  
cuenta	  las	  consecuencias	  sociales	  que	  puede	  desencadenar	  esta	  orientación.	  El	  descenso	  de	  la	  
construcción	   es	   efecto	   de	   todas	   las	   políticas	   desarrolladas	   hasta	   el	   momento.	   El	   mercado	  
residencial	   no	   estaba	   preparado	   para	   las	   circunstancias	   actuales,	   al	   no	   tener	   en	   cuenta	   las	  
necesidades	  residenciales	  reales	  de	  la	  población	  sino	  sus	  capacidades	  como	  consumidores	  de	  
vivienda	  el	  mercado	  se	  ha	  colapsado.	  Por	  lo	  tanto	  podemos	  decir	  que	  el	  modelo	  y	  el	  mercado	  
residencial	   han	   afectado	   a	   la	   construcción	   en	   tanto	   en	   cuanto	   estos	   son	   totalmente	  
dependientes	  de	  la	  situación	  económica	  y	  viceversa	  (Martín	  García,	  González	  Arias	  2011).	  Si	  se	  
hubieran	   elaborado	   políticas	   de	   vivienda	   más	   sociales,	   centradas	   en	   los	   sectores	   de	   la	  
población	   con	   menos	   recursos,	   no	   tan	   dependientes	   de	   las	   capacidades	   económicas,	   en	   la	  
actualidad	  los	  efectos	  de	  la	  crisis	  económica	  global	  no	  serían	  tan	  agresivos.	  La	  construcción	  de	  
vivienda	   no	   se	   debe	   entender	   únicamente	   como	   un	   motor	   económico,	   se	   deben	   iniciar	  
políticas	   sociales	   de	   construcción	   que	   entiendan	   la	   vivienda	   más	   como	   una	   necesidad	   que	  
como	  una	  mercancía424.	  
Para	  entender	  mejor	  la	  evolución	  de	  la	  construcción	  de	  vivienda	  y	  el	  efecto	  de	  las	  políticas	  
y	  el	  modelo	  residencial	  sobre	  la	  misma	  es	  necesario	  afinar	  más	  analizando	  la	  construcción	  en	  
las	   últimas	   décadas.	   En	   este	   caso	   se	   utilizan	   los	   datos	   del	  MF	   sobre	   viviendas	   terminadas	   e	  
iniciadas	  y	  los	  datos	  de	  los	  Censos	  del	  INE	  de	  1991,	  2001	  y	  2011.	  En	  el	  caso	  que	  nos	  ocupa	  la	  
estadística	  que	  vamos	  a	  tener	  en	  cuenta	  es	  la	  de	  obras	  en	  edificación	  que	  utiliza	  como	  fuente	  
de	  información	  administrativa	  los	  visados	  de	  dirección	  de	  obra	  de	  los	  Colegios	  de	  Arquitectos	  
Técnicos.	  A	  la	  hora	  de	  analizar	  la	  vivienda	  y	  su	  evolución	  el	  MF	  lleva	  a	  cabo	  la	  recopilación	  de	  la	  
información	   incluida	   en	   los	   formularios	   que	   los	   Aparejadores	   o	   Arquitectos	   Técnicos	   deben	  
cumplimentar	  a	  la	  hora	  de	  realizar	  el	  Visado	  de	  Encargo	  de	  dirección	  de	  obra	  y	  la	  Certificación	  
de	   fin	   de	   obra.	   Para	   analizar	   la	   vivienda	   iniciada	   la	   información	   necesaria	   se	   recoge	   en	   los	  
visados	  de	  dirección	  de	  obra	  a	  través	  de	  la	  ficha	  de	  visado	  de	  encargo	  profesional	  de	  dirección	  
de	  obra.	  La	  vivienda	  terminada	  se	  analiza	  a	  través	  de	  la	  información	  relativa	  a	  los	  certificados	  
de	  fin	  de	  obra	  que	  se	  recoge	  en	  la	  ficha	  final	  de	  obra.	  Aunque	  la	  tendencia	  es	  similar	  podemos	  
realizar	   un	   análisis	   por	   separado	   de	   los	   datos	   de	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	   terminadas	   para	  
profundizar	  más	  en	  su	  conocimiento.	  	  
	  
6.2.	  Estimación	  de	  la	  construcción.	  
En	   los	   anteriores	   capítulos	   hemos	   analizado	   la	   evolución	   del	   parque	   de	   viviendas	   en	  
relación,	  al	   tipo,	  a	   la	  clase	  y	  a	   la	   forma	  de	  tenencia.	  En	  este	  capítulo	  pasaremos	  a	  analizar	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
424	  Esto	  se	  debe	  a	  que	  el	  modelo	  de	  	  crecimiento	  de	  la	  economía	  española	  se	  apoyó	  en	  exceso	  en	  la	  construcción	  de	  
viviendas	  y	  en	  el	  consumo	  de	  los	  hogares.	  Dicho	  modelo	  fue	  uno	  de	  las	  bases	  de	  la	  crisis	  porque	  descansó	  en	  	  unos	  
tipos	   de	   interés	   negativos	   en	   términos	   reales,	   que	   acrecentaron	   el	   endeudamiento	   de	   los	   hogares	   y	   del	   sistema	  
financiero.	  No	  se	  adoptaron	  medidas	  fiscales	  que	  frenasen	   la	  promoción	   inmobiliaria	  ni	  que	  regulasen	   los	  precios	  
para	  que	  fueran	  accesibles	  al	  poder	  adquisitivo	  de	  la	  población	  (Rodríguez	  López	  2010b).	  Además	  se	  ha	  contraído	  el	  
consumo	  y	  ha	  aumentado	  el	  riesgo	  de	  morosidad.	  Ha	  aumentado	  el	  déficit	  público	  por	  lo	  que	  se	  contiene	  el	  gasto,	  
consecuencia	  de	  depender	  de	  la	  actividad	  constructora	  (Romero	  2012).	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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evolución	  del	  total	  de	  la	  construcción	  por	  cada	  tipo	  de	  vivienda	  para	  los	  años	  1992425,	  2001	  y	  
2011.	  En	  este	  caso	  utilizaremos	  de	  nuevo	  los	  datos	  del	  MF	  sobre:	  
• Visados	  de	  encargo	  profesional426.	  	  
• Certificado	  de	  fin	  de	  obra427.	  	  
• Para	   las	   viviendas	   protegidas:	   Número	   de	   calificaciones	   definitivas	   de	   vivienda	  	  	  
protegida	  de	  los	  planes	  estatales	  y	  autonómicos.	  
• Para	  las	  viviendas	  libres:	  Número	  de	  viviendas	  libres	  terminadas	  recogidas	  por	  el	  MF.	  
	  
Debemos	  aclarar	  que	  cuando	  hacemos	  referencia	  a	  visados	  hablamos	  de	  visados	  de	  obra	  
nueva,	   esto	   es,	   viviendas	   iniciadas,	   cuando	   nos	   referimos	   a	   certificados	   hablamos	   de	  
certificados	  de	  fin	  de	  obra	  o	  viviendas	  terminadas.	  
	  
Tabla	  21.	  Número	  de	  visados	  de	  obra	  y	  viviendas	  iniciadas	  y	  de	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  
viviendas	  terminadas.	  España.	  
	   Viviendas	  iniciadas	   Viviendas	  terminadas	  
	   Nº	  de	  visados	   Nº	  de	  viviendas	   Nº	  de	  certificados	   Nº	  de	  viviendas	  
1992	   52.825	   221.060	   48.107	   205.893	  
2001	   82.803	   502.583	   73.206	   365.663	  
2011	   24.285	   78.286	   55.636	   167.914	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  Elaboración	  propia.	  
	  
Como	  podemos	  observar	  en	   la	   tabla	  anterior	  el	  año	  en	  que	  mayor	  número	  de	  visados	  y	  
certificados,	  tanto	  de	  viviendas	  iniciadas	  como	  de	  viviendas	  terminadas,	  es	  el	  2001,	  momento	  
del	   auge	   constructivo.	   El	   descenso	   en	   el	   2011	   es	   acusado	   en	   todas	   las	   variables	   dada	   la	  
situación	  de	  crisis	  del	  momento.	  	  
	  
Tabla	  22.	  TCMA	  de	  los	  visados	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  de	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  
obra	  y	  las	  viviendas	  terminadas.	  España	  
TCMA	  1992-­‐2001	   TCMA	  2001-­‐2011	  















4,60	   8,56	   4,29	   5,91	   -­‐11,54	   -­‐16,97	   -­‐2,71	   -­‐7,49	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  Elaboración	  propia.	  
	  
La	   TCMA	   de	   las	   variables	   analizadas	   se	   reduce	   considerablemente	   entre	   los	   periodos	  
analizados,	  principalmente	  en	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  iniciadas,	  con	  crecimientos	  negativos	  en	  
todos	  los	  casos.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
425	  En	  este	  caso	  no	  contamos	  con	  los	  datos	  para	  1991	  por	  lo	  que	  trabajaremos	  con	  los	  datos	  de	  1992.	  
426	   Los	   Colegios	   de	   profesiones	   técnicas	   (fundamentalmente	   ingeniería	   y	   arquitectura)	   visan	   los	   trabajos	  
profesionales	   de	   sus	   colegiados.	   El	   visado	   es	   un	   acto	   de	   control	   técnico	   de	   determinados	   trabajos	   que	  
habitualmente	  está	  delegado	  por	  la	  Administración	  mediante	  una	  normativa.	  El	  objeto	  del	  visado	  es	  comprobar,	  al	  
menos:	   1)	   La	   identidad	  y	  habilitación	  profesional	  del	   autor	  del	   trabajo	  2)	   La	   corrección	  e	   integridad	   formal	  de	   la	  
documentación	  del	  trabajo	  profesional	  acuerdo	  con	  la	  normativa	  aplicable	  al	  trabajo	  del	  que	  se	  trate.	  
427	  La	   información	  relativa	  a	   los	  certificados	   fin	  de	  obra	  se	  recoge	  en	   la	   ficha	   final	  de	  obra.	  En	  esta	   ficha	  también	  
aparecen	  los	  datos	  relativos	  al	  ‘código	  provincial’,	  ‘código	  municipal’	  y	  ‘número	  de	  expediente’	  que	  deben	  coincidir	  
con	  los	  datos	  que,	  para	  estos	  mismos	  campos	  y	  para	  una	  obra	  determinada	  nos	  ofreció,	  con	  la	  ficha	  de	  visado	  de	  
dirección	  de	  obra.	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Tabla	  23.	  Tasa	  Bruta	  de	  visados	  de	  obra	  y	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  de	  viviendas	  iniciadas	  
y	  terminadas.	  España.	  
	   Viviendas	  iniciadas	   Viviendas	  terminadas	  
	   Nº	  de	  visados	   Nº	  de	  viviendas	   Nº	  de	  certificados	   Nº	  de	  viviendas	  
1992	   1,36	   5,69	   1,24	   5,30	  
2001	   2,03	   12,30	   1,79	   8,95	  
2011	   0,52	   1,67	   1,19	   3,59	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  Elaboración	  propia.	  
	  
En	  relación	  a	  la	  TB	  de	  las	  variables	  analizadas	  hay	  que	  destacar	  la	  evolución	  del	  número	  de	  
viviendas	   iniciadas	  pues	   la	  evolución	  es	   la	  que	  más	  ha	   variado,	  pasando	  en	  2001	  de	  12,30	  a	  
1,67	  en	  2011.	  La	  evolución	  del	  resto	  de	  las	  variables	  es	  similas,	  aumentando	  entre	  los	  primeros	  
años	  para	  disminuir	   significativamente	  en	  2011	  aunque	  con	  diferencias	  menos	  acusadas	  que	  
en	  el	  caso	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas.	  	  	  
	  
6.2.1.	  Comunidades	  Autónomas.	  	  
Viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  
En	  relación	  a	  los	  visados	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  iniciadas	  la	  TCMA	  del	  estado	  entre	  1992	  y	  
2001	   se	   sitúa	   en	   4,60	   y	   8,56	   respectivamente,	   pasando	   de	   52.825	   visados	   a	   82.803	   y	   de	  
221.060	   viviendas	   a	   502.583.	   Podemos	   observar	   un	   aumento	   muy	   significativo.	   Nos	  
encontramos	  en	  el	  periodo	  de	   inicio	  del	  boom	   inmobiliario	   con	   las	  políticas	  de	   liberalización	  
del	  suelo	  y	  con	  créditos	  favorables	  que	  fomentaban	  la	  construcción	  de	  viviendas.	  	  
Destacan	   dos	   comunidades	   del	   área	   central	   que	   presentan	   unas	   tasas	   mayores	   que	   el	  
estado	  en	  relación	  a	  los	  visados:	  La	  Rioja	  y	  Asturias.	  En	  la	  posición	  opuesta	  se	  encuentran	  dos	  
comunidades	  centrales:	  Madrid	  y	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  ésta	  última	  no	  llega	  a	  una	  tasa	  de	  1.	  En	  
relación	  al	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  destacan	  Canarias,	  cuya	  tasa	  casi	  triplica	  a	  la	  media	  
del	   estado,	   y	   Balears	   que	   casi	   la	   duplica.	   Las	   comunidades	   que	  menores	   TCMA	  de	   viviendas	  
iniciadas	   presentan	   son	   Navarra	   y	   de	   nuevo	   Castilla-­‐La	  Mancha,	   de	   nuevo	   comunidades	   del	  
área	  interior.	  	  
En	   relación	   al	   número	   de	   certificados	   de	   fin	   de	   obra	   y	   de	   las	   viviendas	   terminadas	   la	  
evolución	   de	   los	   datos	   es	   similar.	   En	   el	   periodo	   1992-­‐2001	   observamos	   un	   crecimiento	   de	  
ambas	  variables,	  en	  España	  se	  pasa	  de	  48.107	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  en	  1992	  a	  73.206	  en	  
2001,	   y	   de	   205.893	   viviendas	   terminadas	   a	   365.663	   en	   todo	   el	   estado,	   lo	   que	   supone	   una	  
TCMA	  de	  4,29	  y	  5,91	  respectivamente.	  En	  este	  periodo	  destacan	  tres	  comunidades	  del	  norte:	  
Asturias,	  Navarra	  y	  Galicia	  con	  tasas	  que	  duplican	  la	  media	  del	  estado,	  y	  Madrid,	  Castilla	  y	  León	  
y	  País	  Vasco	  con	  tasas	  muy	  por	  debajo	  de	   la	  media.	  La	  TCMA	  de	   las	  viviendas	  terminadas	  es	  
mayor	  que	  la	  de	  los	  certificados	  en	  casi	  todas	  las	  comunidades.	  Andalucía	  es	  la	  que	  mayor	  tasa	  
presente	   seguida	   de	   Asturias	   y	   Navarra.	   Las	   comunidades	   con	   menor	   crecimiento	   son	  
Extremadura,	  que	  presenta	  una	  tasa	  negativa	  y	  Castilla	  León	  con	  un	  valor	  muy	  reducido.	  	  
En	   el	   periodo	   2001-­‐2011	   la	   TCMA	   de	   los	   certificados	   de	   fin	   de	   obra	   y	   de	   las	   viviendas	  
terminadas	  también	  tienen	  una	  tendencia	  decreciente	  pero	  menos	  acelerada	  que	  en	  el	  caso	  de	  
los	  visados	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  iniciadas.	  Esto	  se	  debe	  como	  ya	  hemos	  dicho	  al	  inicio	  de	  esta	  
apartado	   a	   que	   aunque	   se	   inicien	   menos	   viviendas	   la	   porción	   de	   viviendas	   que	   se	   van	  
terminando	   se	   mantienen.	   La	   pérdida	   de	   certificados	   en	   este	   periodo	   es	   del	   24%	   y	   la	   de	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viviendas	   terminadas	   es	   de	   54%,	   valores	   por	   debajo	   a	   los	   que	   presenta	   los	   visados	   y	   las	  
iniciadas.	  
	  
Gráfica	  21.	  TCMA	  de	  los	  visados	  de	  obra,	  viviendas	  iniciadas,	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  
viviendas	  terminada.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   España	   la	   TCMA	   de	   los	   certificados	   es	   de	   -­‐2,71	   habiendo	   comunidades	   con	   un	  
decrecimiento	   mucho	   más	   acelerado	   como	   Navarra,	   Murcia	   y	   Balears.	   Aun	   así	   existen	   tres	  
comunidades	   en	   las	   que	   las	   tasas	   son	   positivas	   aunque	   reducidas:	   Asturias,	   Extremadura	   y	  
Castilla	  León.	  El	  decrecimiento	  en	  las	  viviendas	  terminadas	  es	  mayor	  habiendo	  una	  tasa	  media	  
de	   -­‐7,49.	   Destacan	   de	   nuevo	   las	   CCAA	   de	   Navarra	   y	   Balears	   como	   las	   que	   presentan	   un	  
decrecimiento	  más	  acelerado.	  En	  la	  situación	  contraria	  aparece	  otra	  vez	  Extremadura	  con	  una	  
tasa	  positiva	  junto	  al	  País	  Vasco.	  	  
En	   la	   siguiente	   gráfica	   presentamos	   los	   valores	   de	   las	   TB	   de	   los	   visados	   de	   obra,	   las	  
viviendas	  iniciadas,	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  terminadas.	  La	  TB	  del	  número	  
de	  visado	  se	  reducen	  en	  cada	  año	  analizado	  sin	  embargo	  en	  el	  caso	  del	  número	  de	  viviendas	  
iniciadas	   varía	   en	   relación	   a	   la	   comunidad.	   De	   forma	   general	   podemos	   decir	   que	   aumenta	  
entre	  1992	  y	  2001	  para	  reducirse	  en	  2011	  con	  valores	  inferiores	  a	  los	  existentes	  en	  1992.	  Esta	  
situación	  también	  se	  da	  	  con	  el	  número	  de	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  el	  número	  de	  viviendas	  
terminadas.	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Gráfica	  22.	  Tasa	  Bruta	  de	  visados	  de	  obra	  y	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  de	  viviendas	  
iniciadas	  y	  terminadas.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
Para	  presentar	  mejor	  la	  evolución	  de	  las	  viviendas	  construidas	  hemos	  estimado	  la	  media	  
móvil	   de	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	   terminadas	   con	   los	   valores	   polinómicos	   de	   cada	   variable.	  
Podemos	  observar	  diferentes	   tendencias	  en	   la	  evolución	  aunque	  en	   todas	  ellas	   las	   viviendas	  
iniciadas	  se	  reducen	  radicalmente	  después	  del	  boom	  y	  las	  terminadas	  tienen	  un	  descenso	  más	  
sostenido.	  
El	  primer	  grupo	  está	  formado	  por	  aquellas	  comunidades	  que	  tienen	  una	  evolución	  similar	  
a	   la	   de	   España:	   evolución	   ascendente	   de	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	   terminadas	   con	   mayores	  
tasas	   de	   las	   viviendas	   iniciadas	   hasta	   después	   del	   boom	   en	   el	   que	   se	   invierten	   y	   hay	   más	  
viviendas	  terminadas	  que	  iniciadas.	  Estas	  CCAA	  son:	  Andalucía,	  Aragón,	  Galicia	  y	  Extremadura.	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Gráfica	  23.	  Tasa	  bruta	  de	  edificación	  y	  de	  viviendas	  iniciadas.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  1992,	  2001,	  2011.	  
El	   segundo	   grupo	   presenta	   una	   evolución	   de	   viviendas	   iniciadas	   y	   terminadas	  
prácticamente	  igual	  en	  las	  primeras	  décadas	  con	  evoluciones	  superpuestas.	  Después	  del	  boom	  
las	   viviendas	   terminadas	   se	   mantienen	   pero	   las	   iniciadas	   se	   reducen:	   Balears,	   Cataluña	   y	  
Navarra.	  
Un	  tercer	  grupo	  está	  compuesto	  por	  aquellas	  comunidades	  en	  las	  que	  el	  descenso	  de	  las	  
viviendas	   iniciadas	   se	  produce	   con	  más	   anterioridad	  al	   de	   las	   viviendas	   terminadas,	   con	  una	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evolución	   en	   forma	   de	   tijera	   aunque	   con	   ciertas	   diferencias:	   Cantabria,	   Castilla-­‐La	  Mancha,	  
Castilla	   León,	   La	   Rioja,	   Valencia	   y	   Asturias,	   aunque	   en	   esta	   última	   las	   viviendas	   terminadas	  
mantienen	  un	  crecimiento	  sostenido	  en	  los	  últimos	  años.	  	  
Finalmente	   hay	   dos	   comunidades	   con	   un	   comportamiento	   particular.	   Por	   una	   parte	  
Madrid,	  donde	  la	  tasa	  bruta	  de	  las	  viviendas	  terminadas	  siempre	  supera	  a	  las	  iniciadas,	  aunque	  
ambas	   son	   descendientes	   en	   los	   últimos	   años.	   Un	   caso	   similar	   es	   el	   del	   País	   Vasco,	   que	  
presenta	  una	  evolución	  parecida	  a	  la	  de	  Madrid	  pero	  con	  oscilaciones	  más	  marcadas	  de	  la	  tasa	  
bruta	  de	  viviendas	  terminadas.	  	  
	  
Viviendas	  libres	  y	  protegidas.	  	  
La	   construcción	   de	   vivienda	   protegida	   en	   el	   total	   del	   estado	   ha	   seguido	   una	   evolución	  
ascendente	   en	   números	   absolutos	   en	   los	   años	   analizados,	   en	   1992	   se	   construyeron	   44.515	  
unidades,	  en	  2001	  53.413	  y	  en	  2011	  58.308.	  La	  TCMA	  durante	  el	  primer	  periodo	  fue	  de	  1,84	  y	  
en	  el	  segundo	  se	  redujo	  a	  0,88.	  
	  
Gráfica	  24.	  TCMA	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Vivienda	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Calificaciones	  definitivas	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  número	  de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   el	   primer	   periodo	   podemos	   distinguir	   dos	   grupos	   de	   comunidades.	   Por	   una	   parte	  
aquellas	  con	  una	  tasa	  de	  crecimiento	  muy	  superior	  a	  la	  media	  con	  el	  País	  Vasco	  y	  Cantabria	  a	  la	  
cabeza.	   Por	   otra	   parte	   están	   las	   comunidades	   cuya	   TCMA	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	  
protegidas	  es	  negativa,	  en	  este	  caso	  destacan	  Castilla	  y	  León	  y	  Castilla-­‐La	  Mancha.	  	  
En	  el	  segundo	  periodo	  se	  produce	  un	  cambio	  de	  tendencia	  en	  algunas	  comunidades.	  Por	  
ejemplo	  Madrid	  y	  Castilla	  y	  León	  pasan	  de	  tener	  una	  tasa	  negativa	  a	  ser	  las	  comunidades	  cuya	  
tasa	   es	   muy	   superior	   a	   la	   media	   del	   estado.	   El	   País	   Vasco	   se	   mantiene	   con	   crecimientos	  
positivos	  aunque	  más	  reducidos.	  En	  el	  otro	  extremo	  nos	  encontramos	  con	  comunidades	  de	  la	  
costa	   mediterránea	   como	   Murcia,	   Valencia,	   Canarias	   y	   Balears.	   La	   primera	   ya	   tenía	   un	  
crecimiento	   negativo	   en	   el	   primer	   periodo	   pero	   las	   otras	   pasan	   de	   tener	   un	   crecimiento	  
positivo	  a	  negativo.	  Concluimos	  por	  lo	  tanto	  que	  en	  el	  segundo	  periodo	  el	  crecimiento	  medio	  
de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   se	  mantiene	   por	   el	   crecimiento	   de	   comunidades	  
como	  Madrid.	  	  
En	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  libres	  durante	  el	  primer	  periodo	  la	  TCMA	  en	  España	  es	  de	  7,09	  
siendo	   positiva	   en	   la	   mayoría	   de	   las	   comunidades.	   Destacan	   las	   del	   área	   central	   como	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Cantabria,	   Extremadura,	   Castilla	   y	   León	   y	   Aragón	   con	   valores	  muy	   por	   encima	   de	   la	  media.	  
Entre	  los	  años	  2001	  y	  2011	  la	  tasa	  de	  crecimiento	  de	  construcción	  de	  viviendas	  libres	  se	  reduce	  
en	   todas	   las	  comunidades	  con	  una	  media	  del	  estado	  situada	  en	   -­‐12,35.	  Las	  CCAA	  con	  mayor	  
pérdida	   son	  Valencia	   y	  Andalucía	   y	   las	  que	   tienen	  una	  pérdida	  más	   sostenida	   son	   La	  Rioja	   y	  
Asturias.	  	  
	  
Gráfica	  25.	  Tasa	  Bruta	  de	  construcción	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  CCAA.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Vivienda	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Calificaciones	  definitivas	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  número	  de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  la	  gráfica	  anterior	  podemos	  ver	  la	  tasa	  bruta	  de	  edificación	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  
y	   libres	   en	   los	   diferentes	   años	   analizados.	   En	   España	   la	   TB	   de	   construcción	   de	   vivienda	  
protegidas	   ha	   aumentado	   cada	   año.	   En	   1992	   destacan	   las	   CCAA	   de	   Murcia	   y	   Extremadura	  
como	   las	  que	  mayor	  TB	  de	  viviendas	  protegidas	  presentan,	  aunque	  en	   los	  años	  siguientes	  se	  
reduce	   considerablemente	   en	   ambas.	   Las	   comunidades	   con	  menores	   tasas	   con	   País	   Vasco	   y	  
Cataluña	  que	  crecen	  en	  años	  posteriores.	  En	  general	  podemos	  decir	  que	  aquellas	  comunidades	  
que	  presentan	  mayores	  tasas	  en	  el	  primer	  año	  disminuyen	  en	  los	  siguientes	  y	  viceversa.	  	  
En	   el	   caso	   de	   las	   viviendas	   libres	   la	   TB	   del	   estado	   aumenta	   entre	   1992	   y	   2001	   para	  
reducirse	   en	   2011	   pasando	   de	   11,07	   a	   2,59.	   En	   el	   año	   1992	   las	   comunidades	   del	   litoral	  
mediterráneo	  son	  las	  que	  mayores	  tasas	  brutas	  de	  viviendas	  libre	  tienen	  mientras	  que	  las	  del	  
interior	  y	  norte	  con	  Extremadura,	  Cantabria	  y	  Madrid	  	  son	  las	  que	  menores	  tasas	  presentan.	  En	  
el	  año	  2001	  la	  tendencia	  se	   invierte	  y	  Madrid,	  Extremadura	  pasan	  a	  ser	   las	  comunidades	  con	  
mayores	  tasas	  aunque	  Cantabria	  se	  mantiene	  a	  la	  cola.	  Esta	  tendencia	  se	  mantiene	  en	  el	  2011	  
y	  de	  nuevo	  algunas	  comunidades	  del	  interior,	  en	  esta	  caso	  La	  Rioja,	  Castilla	  y	  León	  y	  Castilla-­‐La	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Mancha	   presentan	   unas	   TB	   de	   viviendas	   libres	   superiores	   a	   la	   media,	   aunque	   con	   valores	  
cercanos.	  Madrid	   pasa	   de	   nuevo	   a	   ser	   la	   CCAA	   con	  menor	   tasa	   bruta	   de	   viviendas	   libres	   en	  
2011.	  	  
	  
6.2.2.	  Provincias.	  	  
	  
Viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  
En	  el	  Mapa	  15	  se	  observa	  con	  claridad	  el	  descenso	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  y	  de	  
los	   visados	  de	   fin	  de	  obra	  entre	  1992	   y	  2011.	  Mientras	  que	  en	   los	  primeros	   años	  había	  una	  
distribución	   más	   heterogénea	   de	   las	   provincias,	   con	   especial	   intensidad	   en	   la	   costa	  
mediterránea	  y	  en	  provincias	  cercanas	  a	  Madrid,	  en	  2011	  la	  situación	  cambia	  drásticamente.	  El	  
mapa	  es	  más	  homogéneo	  y	  prácticamente	  todas	  las	  provincias	  se	  encuentras	  en	  las	  categorías	  
inferiores.	  
	  
Mapa	  15.	  Número	  absoluto	  de	  visados	  de	  obra	  y	  viviendas	  iniciadas.	  Provincias.
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   cuanto	   a	   la	   TCMA	   de	   los	   visados	   de	   obra	   durante	   el	   primer	   periodo	   destacan	   las	  
provincias	  del	  sur	  y	  de	  la	  costa	  mediterráneo.	  Málaga,	  Las	  Palmas,	  Cádiz	  y	  Alicante	  junto	  con	  La	  
Rioja	   son	   las	   provincias	   con	   mayores	   tasas	   de	   crecimiento.	   Por	   otra	   parte	   aparecen	   las	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provincias	  del	  interior	  con	  TCMA	  negativas	  como	  Ávila,	  Gipuzkoa,	  Toledo	  y	  Lugo.	  En	  el	  segundo	  
periodo	   se	   produce	   un	   cambio	   de	   tendencia,	   la	   TCMA	   del	   número	   de	   visado	   se	   reduce	  
notablemente	  en	   todas	   las	   comunidades	  produciéndose	  un	  decrecimiento	  de	   los	  mismos	  en	  
todas	  las	  comunidades.	  Son	  las	  del	  centro	  con	  Soria,	  la	  única	  con	  crecimiento	  positivo,	  Teruel,	  
Cuenca,	  Palencia	  y	  Cáceres	   las	  que	  menos	  decrecen	  en	  relación	  al	  periodo	  anterior.	  Aquellas	  
provincias	   que	   habían	   sufrido	   un	   aumente	   elevado	   entre	   1992	   y	   2001	   son	   las	   que	   más	  
decrecen	  entre	  2001	  y	  2011.	  Destaca	  Alicante	  que	  pasa	  a	  crecer	  por	  encima	  de	  la	  media	  a	  ser	  
la	  provincia	  que	  más	  decrece	  en	  relación	  al	  número	  de	  visados.	  	  
En	  relación	  a	  la	  TCMA	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  durante	  el	  periodo	  1992-­‐2001	  de	  
nuevo	  son	  las	  provincias	  de	  la	  costa	  las	  que	  más	  crecen,	  con	  valores	  muy	  superiores	  a	  la	  media	  
y	   las	  del	  centro	   las	  que	  menos	  crecen.	  Destaca	   la	  situación	  de	  Albacete	  y	  Zamora	  que	  tienen	  
valores	  negativos.	  Como	  en	  el	  caso	  del	  número	  de	  visados,	  el	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  en	  
el	   segundo	   periodo	   sufre	   un	   cambio	   de	   tendencia.	   Todas	   las	   provincias	   decrecen	   en	   este	  
periodo	  en	  relación	  a	  las	  viviendas	  iniciadas	  pues	  como	  consecuencia	  de	  la	  crisis	  se	  construye	  
menos.	   Las	   provincias	   del	   norte	   se	   mantienen	   como	   Araba,	   Navarra	   o	   Gipuzkoa.	   Son	   las	  
provincias	   del	   sur	   y	   del	   mediterráneo	   las	   que	   más	   decrecen	   destaca	   Alicante,	   Tarragona	   y	  
Málaga	  con	  los	  mayores	  valores	  negativos	  de	  TCMA	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas.	  	  
El	   análisis	   de	   la	   TB	   de	   los	   visados	   de	   obra	   y	   las	   viviendas	   iniciadas	   indica	   menos	  
variabilidad	  que	  la	  TCMA.	  En	  el	  total	  del	  estado	  la	  tasa	  de	  los	  visados	  de	  obra	  ha	  crecido	  entre	  
1992	  y	  2001	  pasando	  de	  1,36	  a	  2,03	  y	  reduciéndose	  drásticamente	  en	  2011	  con	  una	  tasa	  de	  
0,52.	   En	   1992	   podemos	   destacar	   algunas	   comunidades	   del	   área	   central	   dónde	   la	   TB	   de	   los	  
visados	  es	  mayor	  a	  la	  media:	  Toledo,	  Guadalajara,	  Ávila	  y	  Segovia.	  Por	  otra	  parte	  las	  provincias	  
con	  menores	  valores	  son	  del	  área	  norte,	  destacando	  Bizkaia,	  Asturias	  y	  Araba	  y	  del	  centro	  con	  
Palencia.	  En	  este	  caso	  aparece	  también	  una	  provincia	  del	  sur,	  Cádiz.	  Todas	  ellas	  tienen	  valores	  
inferiores	  a	  1.	  	  
En	  el	   año	  2001	   la	  distribución	  es	   similar	   aunque	   con	   tasas	   algo	  mayores.	  De	  nuevo	   son	  
provincias	  del	  norte	  las	  que	  mayores	  tasas	  presentan	  junto	  con	  Tarragona	  y	  Girona.	  También	  
son	  provincias	  del	  norte	  y	  del	  interior	  las	  que	  mantienen	  tasas	  reducidas	  e	  incluso	  inferiores	  al	  
año	  1991:	  Bizkaia,	  Gipuzkoa	  y	  Lugo	  con	  valores	  inferiores	  a	  1.	  Finalmente	  en	  el	  año	  2011	  la	  TB	  
de	   los	   visados	   de	   obra	   se	   reducen.	   Son	   las	   provincias	   del	   interior	   las	   que	   mayores	   tasas	  
presentan,	   principalmente	   las	   pertenecientes	   a	   Castilla	   y	   León	   y	   Castilla-­‐La	   Mancha.	   Las	  
grandes	   ciudades	   como	   Madrid,	   Bizkaia,	   Barcelona	   y	   Gipuzkoa	   son	   las	   que	   menores	   tasas	  
presentan.	  	  
En	  cuanto	  a	  la	  TB	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  los	  grupos	  de	  provincias	  que	  destacan	  
en	  cada	  año	  son	  similares	  a	  los	  de	  los	  visados	  de	  obra,	  de	  la	  misma	  forma	  aumenta	  entre	  1992	  
(5,69)	  y	  2001	   (12,30)	  para	   reducirse	  de	  nuevo	  en	  2011	   (1,67)	   con	  un	   valor	   inferior	  al	  primer	  
año	   analizado.	   A	   nivel	   provincial	   destacan	   en	   1992	   tres	   provincias	   de	   Castilla-­‐La	   Mancha,	  
Guadalajara,	  Toledo	  y	  Albacete	  con	  valores	  que	  en	  algunos	  casos	  duplican	  la	  media	  del	  estado.	  
En	  este	  año	  aparece	  una	  de	  las	  provincias	  del	  mediterráneo,	  Murcia,	  aunque	  con	  un	  valor	  más	  
cercano	  al	  del	  estado.	  Las	  provincias	  con	  menores	  tasas	  en	  este	  año	  son	  la	  mayoría	  de	  la	  CCAA	  
de	  Castilla	  y	  León:	  Burgos,	  León	  y	  Palencia,	  a	  las	  que	  se	  una	  Bizkaia	  y	  Las	  Palmas.	  	  
En	   2001	   encontramos	   más	   cambios	   que	   en	   relación	   a	   los	   visados.	   En	   este	   año	   las	  
provincias	  con	  mayor	  tasa	  bruta	  del	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  son	  pertenecientes	  al	  área	  
mediterránea:	   Alicante,	  Málaga,	   Tarragona	   y	   Castellón,	   a	   las	   que	   se	   le	   une	   Cantabria.	   En	   la	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situación	   opuesta	   se	   encuentran	   Cuenca,	   Bizkaia	   de	   nuevo,	   Zamora,	   Córdoba	   y	   Lugo.	   La	  
reducción	  de	  la	  tasa	  bruta	  en	  2011	  es	  generalizada	  en	  todas	  las	  provincias.	  Con	  las	  tasas	  más	  
elevadas	   que	   apenas	   superan	   valores	   de	   5	   se	   encuentran;	   Segovia,	  Navarra,	  Araba	   y	   Teruel.	  
Con	  las	  tasas	  más	  reducidas,	   inferiores	  a	   la	  unidad	  aparecen	  Valencia,	  Barcelona,	  Las	  Palmas,	  
Valladolid	  y	  Murcia.	  
En	  el	  Mapa	  16	  observamos	   la	  distribución	  de	   las	  viviendas	   iniciadas	  y	  de	   los	  certificados	  
de	  fin	  de	  obra.	  Aunque	  ambas	  variables	  se	  han	  ido	  reduciendo	  lo	  hacen	  de	  forma	  más	  paultina	  
que	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	   los	   certificados	   de	   fin	   de	   obra.	   Los	   mayores	   valore	   los	  
encontramos	   de	   nuevo	   en	   el	   área	   mediterránea	   y	   en	   Madrid	   junto	   con	   algunas	   provincias	  
limítrofes.	  En	  2001	  comienzan	  a	  destacar	  algunas	  provincias	  del	  litoral	  norte,	  mientras	  que	  las	  
del	  interior	  se	  mantienen	  en	  las	  categorías	  más	  bajas	  en	  todos	  los	  años.	  	  
	  
Mapa	  16.	  Número	  absoluto	  de	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  viviendas	  terminadas.	  Provincias.
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  1992,	  2001,	  2011.	  
	  
En	  relación	  a	  la	  TCMA	  de	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  para	  el	  periodo	  1992-­‐2001	  se	  sitúa	  
en	   España	   en	   4,29.	   En	   este	   periodo	   destacan	   algunas	   provincias	   del	   norte	   y	   del	   centro	   por	  
tener	  tasas	  más	  elevadas	  a	  la	  media.	  Toledo,	  que	  triplica	  la	  media	  del	  estado,	  Soria,	  A	  Coruña,	  
Cuenca	   y	   además	   Jaén	   en	   el	   sur.	   Existe	   un	   grupo	   de	   provincias	   que	   presentan	   valores	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negativos,	  es	  decir,	  dónde	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  se	  reducen:	  Castellón,	  Bizkaia,	  Ávila,	  
Segovia,	  Córdoba	  y	  León.	  	  
En	   el	   periodo	   2001-­‐2011	   encontramos	   dos	   provincias	   en	   las	   que	   la	   TCMA	   de	   los	  
certificados	  aumenta	  en	  contra	  de	   la	   tendencia	  general:	  Soria	  y	  Castellón.	  Las	  provincias	  con	  
crecimientos	   negativos	   se	   encuentran	   principalmente	   en	   el	   sur:	   Huelva,	   Murcia,	   Balears	   y	  
Málaga	  	  a	  las	  que	  se	  una	  Navarra.	  	  
En	  cuanto	  a	  la	  TCMA	  del	  número	  de	  viviendas	  terminadas	  el	  decrecimiento	  generalizado	  
es	  mayor	  que	  en	  relación	  a	  los	  certificados.	  Destaca	  en	  el	  primer	  periodo	  el	  caso	  de	  Soria	  con	  
un	   crecimiento	   muy	   elevado,	   seguida	   por	   Cádiz	   y	   Huelva	   aunque	   con	   valores	   mucho	   más	  
reducidos	   y	   cercanos	   a	   la	   media.	   Las	   provincias	   con	   menores	   tasas	   entre	   1992	   y	   2001	   son	  
Castellón	  y	  Ávila,	  al	  igual	  que	  en	  el	  caso	  de	  los	  certificados,	  Segovia,	  Córdoba	  y	  Valladolid.	  	  
Durante	   el	   segundo	   periodo	   Soria	   se	   mantiene	   como	   una	   de	   las	   provincias	   con	  mayor	  
crecimiento	   del	   número	   de	   viviendas	   terminadas,	   aunque	   podemos	   observar	   una	  
desaceleración	   importante.	   En	   este	   periodo	   Castellón	   y	   Ávila	   aumentan	   su	   crecimiento.	   Por	  
otra	   parte	   las	   provincias	   que	   mayor	   decrecimiento	   sufren	   son	   las	   que	   habían	   presentado	  
mayores	   tasas	   en	   el	   periodo	   anterior:	   Huelva,	  Málaga	   y	   Cádiz	   con	   tasas	  muy	   inferiores	   a	   la	  
media.	  
En	  cuanto	  a	  la	  TB	  de	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  de	  las	  viviendas	  terminadas	  la	  evolución	  
y	  categorización	  es	  similar	  al	  de	   los	  visados	  e	   iniciadas.	  Aunque	  con	  valores	  más	   reducidos	  y	  
estables	  la	  relación	  de	  las	  provincias	  con	  la	  media	  del	  estado	  es	  muy	  parecida.	  En	  cuanto	  a	  los	  
certificados	   en	   1992	   las	   provincias	   que	   mayor	   TB	   tienen	   son	   las	   del	   interior:	   Guadalajara,	  
Segovia,	  Toledo	  y	  Ávila,	  a	  las	  que	  se	  les	  una	  Girona.	  Con	  valores	  inferiores	  a	  1	  nos	  encontramos	  
con	  muchas	   provincias,	   las	   que	  más	   destacan	   son:	   Soria,	   A	   Coruña,	   Asturias,	   Cáceres	   y	   Las	  
Palmas.	  	  
En	  el	  2001	  la	  situación	  es	  muy	  parecida.	  Las	  provincias	  que	  mayores	  tasas	  presentan	  son	  
las	  mismas	  que	  en	  1992	  y	  además	  crece.	  De	  las	  provincias	  con	  una	  TB	  de	  certificados	  inferiores	  
a	   la	  media	   destacan:	   Las	   Palmas,	   Bizkaia,	   Soria,	   León,	   en	   las	   que	  decrece	   en	   relación	   al	   año	  
1992,	  y	  Lugo	  en	  la	  aumenta.	  En	  2011	  el	  escenario	  se	  repite,	   las	  provincias	  con	  mayores	  tasas	  
aumentan	  en	  relación	  al	  2001	  y	  son	  las	  mismas	  que	  2001	  y	  2011	  a	  las	  que	  se	  les	  una	  Castellón	  
y	  Asturias	  que	  en	  1992	  tenía	  una	  de	  las	  tasas	  más	  bajas.	  DE	  nuevo	  Las	  Palmas	  es	  una	  de	  las	  que	  
menor	  TB	  de	  certificados	  presenta	  junto	  con	  Zaragoza,	  Bizkaia	  y	  Ourense.	  	  
La	   TB	   del	   número	  de	   viviendas	   terminadas	   en	   España	   aumenta	   en	   2001	  de	   5,30	   a	   8,95	  
para	   reducirse	   de	   nuevo	   en	   2011	   hasta	   3,59.	   En	   1992	   destacan	   por	   encima	   de	   la	   media:	  
Guadalajara,	   Castellón,	   Almería,	   Toledo	   y	   Girona	   duplicando	   los	   valores	   de	   la	   media.	   Con	  
valores	  inferiores	  a	  la	  media	  nos	  encontramos	  de	  nuevo,	  con	  en	  el	  caso	  de	  los	  certificados,	  con	  
A	  Coruña,	  Soria	  y	  Las	  Palas	  a	  las	  que	  se	  le	  une	  León,	  Cuenca	  y	  Asturias.	  	  
En	  el	  2001	  Guadalajara	  y	  Girona	  mantienen	  su	  tasa	  por	  encima	  de	  la	  media.	  En	  el	  caso	  de	  
Guadalajara	  y	  Toledo	  estos	  valores	  se	  deben	  a	  su	  proximidad	  a	  Madrid	  y	  al	  desplazamiento	  de	  
la	   construcción	   de	  Madrid	   hacia	   estos	   territorios.	   Las	   Palmas	   y	   Soria	   se	   aparecen	   de	   nuevo	  
están	  entre	  las	  provincias	  con	  menores	  TB	  de	  viviendas	  terminadas	  junto	  con	  Badajoz,	  Bizkaia	  
y	  Cáceres.	  En	  2011	  se	  produce	  el	  mayor	  cambio.	  En	  general	   la	  TB	  de	  viviendas	  terminadas	  re	  
educe	   en	   todas	   las	   provincias	   excepto	   en	   Castellón	   que	   aumenta	   considerablemente	   en	  
relación	  al	  año	  anterior,	  Gipuzkoa,	  Araba	  y	  Toledo.	  Las	  provincias	  con	  menores	  tasas	  en	  este	  
año	  son	  Navarra,	  Valladolid	  y	  Barcelona	  con	  valores	  inferiores	  a	  2.	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Viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  	  
Podemos	  observar	  que	  el	  mayor	  número	  de	  viviendas	  protegidas	  pertenecen	  a	   la	  mitad	  
sur	   de	   la	   península,	   exceptuándo	   algunas	   provincias	   del	   norte	   como	  Coruña	   y	  Asturias	   o	   las	  
provincias	  catalanas.	  	  
Mapa	  17.	  Número	  de	  viviendas	  protegidas	  construidas.	  Provincias.	  
	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
La	   construcción	  de	  viviendas	  protegidas	   aumenta	  en	  el	  estado	  como	  hemos	  dicho	  pero	  
con	  variabilidad	  en	  las	  provincias.	  Hay	  provincias	  en	  las	  que	  la	  TCMA	  de	  esta	  clase	  de	  viviendas	  
está	   muy	   por	   encima	   de	   la	   media	   durante	   el	   periodo	   1992-­‐2001:	   Gipuzkoa,	   Cádiz,	   Araba	   y	  
Bizkaia,	  la	  mayoría	  son	  provincias	  del	  norte	  del	  estado.	  Una	  gran	  cantidad	  de	  provincias	  tienen	  
crecimientos	  negativos,	  principalmente	  las	  del	  centro	  del	  estado	  con	  Zamora,	  Valladolid,	  Ávila,	  
Salamanca	  y	  Toledo	  como	  ejemplos	  más	  extremos.	  
En	  el	  siguiente	  periodo	  se	  produce	  un	  cambio	  de	  tendencia	  aunque	  las	  provincias	  vascas	  
mantienen	  un	  crecimiento	  por	  encima	  de	   la	  media	  aunque	  con	  valores	  más	  moderados.	  Son	  
las	  provincias	  del	  interior	  las	  que	  sufren	  un	  crecimiento	  más	  pronunciado	  en	  la	  construcción	  de	  
viviendas	  protegidas.	  Entre	  2001	  y	  2011	  existen	  todavía	  provincias	  con	  crecimientos	  negativos	  
de	  las	  viviendas	  protegidas	  entre	  las	  que	  destaca	  Teruel,	  Santa	  Cruz	  y	  Murcia.	  	  
En	   1992	   las	   provincias	   con	  un	  mayor	   TB	  de	   viviendas	  protegidas	   son	  Albacete,	  Almería,	  
Murcia,	  Cáceres	  y	  Badajoz.	  Aquellas	  provincias	  en	   las	  que	   la	  TB	  es	  prácticamente	   inexistente	  
son	  Ceuta,	  Melilla,	  Gipuzkoa,	  Bizkaia	  y	  Barcelona.	  En	  el	  2001	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  
se	   reduce	   en	   todo	  el	   estado	  pero	  hay	  provincias	   en	   las	   que	   se	   produce	  un	   crecimiento	   y	   se	  
colocan	  a	  la	  cabeza	  de	  la	  lista	  como	  son:	  Cádiz,	  Araba,	  Alicante,	  Castellón	  y	  Navarra.	  En	  el	  caso	  
opuesto	  aparecen,	  con	  TB	  de	  0	  aparecen	  Zamora,	  Burgos,	  Soria	  y	  Valladolid	  junto	  con	  Ceuta.	  
En	  el	  año	  2011	  se	  produce	  de	  nuevo	  un	  decrecimiento	  de	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  
sin	   embargo	   algunas	   aumenta	   su	   valor	   por	   encima	   de	   la	   media	   como	   son	   Ceuta,	   ciudad	  
autónoma	  en	  al	  no	  había	  apenas	  presencia	  de	  vivienda	  protegida,	  Araba,	  Navarra,	  Gipuzkoa	  y	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Madrid.	   Las	  provincias	   con	  menores	  valores	   son	  pertenecen	  a	   las	   islas,	  Balears	  y	  Santa	  Cruz,	  
junto	  con	  provincias	  del	  interior	  como	  Teruel,	  Lugo	  y	  Ourense.	  	  
En	  relación	  a	  la	  construcción	  de	  viviendas	  libres	  las	  tendencias	  no	  están	  tan	  claras.	  Entre	  
1991	   y	   2001	   podemos	   observar	   unas	   TCMA	  muy	   elevadas	   en	   provincias	   del	   interior	   como	  
Burgos,	  Teruel,	  Badajoz	  y	  León.	  Aquellas	  provincias	  con	  la	  tasa	  más	  reducida	  se	  encuentran	  en	  
diferentes	   áreas	   del	   estado:	   Granada,	   Castellón,	  Murcia	   y	   Ourense	   por	   lo	   que	   no	   se	   puede	  
concluir	  que	  haya	  una	  tendencia	  clara	  en	  este	  sentido.	  
	  
Mapa	  18.	  Número	  de	  viviendas	  libres	  construidas.	  Provincias.	  	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
En	   el	   segundo	   periodo	   la	   TCMA	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   libres	   se	   reduce	   en	  
términos	  generales.	  Podemos	  decir	  que	  las	  provincias	  que	  más	  decrecen	  en	  relación	  al	  número	  
de	   viviendas	   libres	   construidas	   pertenecen	   al	   área	   mediterránea:	   Cádiz,	   Almería,	   Alicante,	  
Málaga	   a	   las	   que	   debemos	   unir	   Las	   Palmas.	   Solo	   hay	   una	   provincia	   que	   mantienen	   un	  
crecimiento	   positivo,	   Granada,	   que	   en	   el	   periodo	   anterior	   tenía	   una	   tasa	   negativa.	   Las	   que	  
mantienen	  un	  decrecimiento	  más	   sostenido	   son	   las	   provincias	   del	   interior	   y	   del	   norte	   como	  
Cáceres,	  Teruel	  o	  Gipuzkoa.	  	  
La	  TB	  de	  las	  viviendas	  libres	  en	  el	  estado	  aumenta	  entre	  1992	  (5,86)	  y	  2001	  (11,07)	  para	  
reducirse	  de	  nuevo	  en	  2011	   (2,59).	   Las	  provincias	   con	  mayor	  TB	  de	  viviendas	   libres	  en	  1992	  
pertenecen	  al	  litoral	  mediterráneo:	  Alicante,	  Castellón,	  Balears,	  Málaga	  y	  Girona,	  las	  de	  menor	  
TB	  son	  del	  centro	  de	  la	  península:	  Burgos,	  Teruel,	  Cáceres,	  Badajoz	  y	  León.	  En	  el	  año	  2001	  se	  
produce	   un	   aumento	   generalizado	   de	   la	   TB	   de	   las	   viviendas	   libres,	   en	   este	   caso	   aparecen	  
algunas	   provincias	   del	   interior	   como	   Soria	   y	   Guadalajara	   junto	   a	   otras	   de	   la	   costa	   como	  
Málaga,	   Alicante	   y	   Tarragona.	   Con	   valores	   muy	   inferiores	   a	   la	   media	   nos	   encontramos	   con	  
Granada	  a	  la	  que	  siguen	  Córdoba,	  Cáceres	  y	  Albacete,	  con	  valores	  que	  no	  llegan	  al	  5,5.	  En	  2011	  
se	  produce	  un	  aumento	  de	  la	  TB	  de	  viviendas	  libres	  en	  las	  provincias	  del	  interior	  que	  se	  sitúan	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por	   encima	   de	   la	   media.	   Es	   el	   caso	   de	   Segovia,	   Guadalajara,	   La	   Rioja	   y	   Soria.	   En	   este	   años	  
grandes	   ciudades	   como	   Zaragoza,	   Valencia,	   Alicante	   y	  Madrid	   aparecen	   con	   los	   valores	  más	  
reducidos	  de	  TB	  de	  construcción	  de	  viviendas	  libres	  junto	  con	  Almería	  y	  Cádiz.	  	  
	  
6.2.3.	  Municipios.	  	  
Viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  	  
Tenemos	   los	   datos	   del	   MF	   para	   los	   municipios	   mayores	   de	   10.000	   habitantes	  
desagregados	  por	  municipio.	  Ha	  sido	  necesario	  realizar	  una	  estimación	  de	  los	  visados	  de	  obra,	  
viviendas	  iniciadas	  y	  los	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  terminadas	  de	  los	  municipios	  
menores	  de	  10.000	  habitantes	  porque	  los	  datos	  están	  protegidos	  por	  secreto	  estadístico.	  Para	  
estimar	  estos	  datos	  contamos	  con	  los	  datos	  agregados	  de	  todos	  estos	  municipios	  por	  provincia:	  
es	   decir	   el	   total	   de	   visados	   y	   de	   certificados	   de	   todos	   los	   municipios	   menores	   de	   10.000	  
habitantes.	  Para	  estimar	  los	  valores	  de	  cada	  municipio	  utilizaremos	  el	  porcentaje	  de	  población	  
que	   representa	   cada	  municipio	   dentro	   de	   la	   provincia	   pero	   descontando	   la	   población	   de	   los	  
municipios	  de	  más	  de	  10.000	  habitantes.	  
La	  población	  utilizada	  como	  referencia	  es	  la	  de	  los	  censos	  de	  1991,	  2001	  y	  2011.	  En	  este	  
sentido	   hay	   que	   apuntar	   que	   no	   tenemos	   datos	   de	   construcción	   para	   1991,	   por	   los	   que	  
utilizaremos	  los	  de	  1992,	  estimamos	  pues	  la	  construcción	  de	  los	  municipios	  menores	  de	  10.000	  
habitantes	  de	  1992	  en	  relación	  a	  la	  población	  de	  1991.	  
La	   variable	   de	   control	   de	   la	   estimación	   será	   el	   dato	   referente	   al	   sumatorio	   de	   los	  
municipios	  menores	   de	   10.000	   	   habitantes	   facilitados	   por	   el	  MF,	   los	   datos	   de	   los	  municipios	  
mayores	   son	   reales	   por	   lo	   que	   no	   hay	   que	   realizar	   un	   control.	   Compararemos	   pues	   el	   dato	  
agregado	  del	  Ministerio	  con	  el	  sumatorio	  de	  los	  datos	  estimados.	  	  
	  
Tabla	  24.	  Estimación	  del	  número	  de	  visados	  de	  obra	  y	  viviendas	  iniciadas	  y	  de	  certificados	  de	  
fin	  de	  obra	  y	  viviendas	  terminadas.	  Hábitat	  municipal.	  	  
	   Viviendas	  iniciadas	   Viviendas	  terminadas	  
	   Nº	  Visados	   Nº	  Viviendas	   Nº	  de	  certificados	   Nº	  de	  viviendas	  
1992	  
Agrario	   1.693	   3.404	   1.208	   2.905	  
Desactivado	   4.827	   8.582	   3.447	   7.130	  
Manualizado	   15.756	   33.358	   13.494	   30.259	  
Pequeño	  Urbano	   10.794	   37.837	   9.230	   35.621	  
Periferia	   14.245	   70.000	   13.752	   64.877	  
Ciudad	   5.553	   70.295	   6.758	   62.041	  
2001	  
Agrario	   6.472	   6.919	   5.178	   4.532	  
Desactivado	   16.212	   16.303	   13.831	   10.378	  
Manualizado	   35.247	   69.625	   32.156	   48.720	  
Pequeño	  Urbano	   7.726	   92.484	   7.005	   62.664	  
Periferia	   12.798	   180.965	   11.952	   138.565	  
Ciudad	   1.577	   132.029	   1.612	   101.641	  
2011	  
Agrario	   1.089	   1.639	   1.657	   2.792	  
Desactivado	   2.747	   3.315	   4.069	   7.267	  
Manualizado	   8.129	   12.254	   14.842	   28.812	  
Pequeño	  Urbano	   4.204	   10.222	   9.389	   28.567	  
Periferia	   5.650	   24.645	   13.495	   51.477	  
Ciudad	   2.792	   25.749	   11.897	   47.086	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	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Tabla	   25.	   Estimación	   TCMA	   de	   los	   visados	   de	   obra	   y	   las	   viviendas	   iniciadas	   y	   de	   los	  
certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  terminadas.	  Hábitat	  municipal.	  	  
	   Iniciadas	   Terminadas	  
	   Nº	  visados	   Nº	  viviendas	   Nº	  	  certificados	   Nº	  de	  viviendas	  
1992-­‐2001	  
Agrario	   14,35	   7,35	   15,67	   4,55	  
Desactivado	   12,88	   6,63	   14,91	   3,82	  
Manualizado	   8,38	   7,64	   9,07	   4,88	  
Pequeño	  Urbano	   -­‐3,29	   9,35	   -­‐2,72	   5,81	  
Periferia	   -­‐1,07	   9,96	   -­‐1,39	   7,88	  
Ciudad	   -­‐11,83	   6,51	   -­‐13,36	   5,06	  
Total	  general	   4,25	   12,37	   4,14	   6,10	  
2001-­‐2011	  
Agrario	   -­‐16,33	   -­‐13,41	   -­‐10,77	   -­‐4,73	  
Desactivado	   -­‐16,27	   -­‐14,72	   -­‐11,52	   -­‐3,50	  
Manualizado	   -­‐13,64	   -­‐15,95	   -­‐7,44	   -­‐5,12	  
Pequeño	  Urbano	   -­‐5,90	   -­‐19,77	   2,97	   -­‐7,55	  
Periferia	   -­‐7,85	   -­‐18,08	   1,22	   -­‐9,43	  
Ciudad	   5,88	   -­‐15,08	   22,13	   -­‐7,41	  
Total	  general	   -­‐11,13	   -­‐19,91	   -­‐2,57	   -­‐7,61	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  	  
	  
Sin	  duda	  las	  estimaciones	  realizadas	  han	  distorsionado	  en	  cierta	  medida	  la	  elaboración	  de	  
los	  mapas	  pues	  es	  evidente	  el	  peso	  de	  las	  provincias.	  Sin	  embargo	  podemos	  afirmar	  que	  en	  el	  
primer	  periodo	  son	  los	  municipios	  de	  las	  costa	  los	  que	  mayores	  TCMA	  presentan	  tanto	  para	  las	  
viviendas	   termindasd	   como	   para	   las	   iniciadas.	   Es	   también	   obvio	   que	   entre	   2001	   y	   2011	   se	  
redujo	   el	   valor	   de	   estas	   variables,	   esencialmente	   el	   de	   las	   viviendas	   iniciadas	   exceptuando	  
algunos	  pequeños	  municipios	  como	  podría	  ser	  Barreiros	  en	  la	  provincia	  de	  Lugo.	  
	  
Mapa	  19.	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  Municipios.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	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En	  el	  periodo	  1992-­‐2001	  los	  hábitats	  en	  los	  que	  se	  estiman	  mayores	  TCMA	  de	  los	  visados	  
de	   obra	   son	   los	   rurales	   que	   están	   muy	   por	   encima	   del	   total	   general.	   Los	   hábitats	   urbanos	  
tienen	  tasas	  negativas	  en	  este	  periodo,	  principalmente	  las	  ciudades	  con	  valores	  muy	  inferiores	  
a	  la	  general,	  esto	  se	  debe	  al	  proceso	  de	  suburvanización	  que	  va	  ganado	  peso	  en	  el	  estado.	  En	  
el	   caso	   den	   número	   de	   viviendas	   iniciadas	   la	   periferia	   y	   el	   pequeño	   urbano	   mantienen	   un	  
crecimiento	  positivo	  con	  valores	  cercano	  a	  10,	  los	  rurales	  presentan	  valores	  en	  torno	  al	  7,	  es	  la	  
ciudad	  que	  la	  presenta	  menores	  TCMA	  de	  las	  viviendas	  iniciadas.	  Esta	  diferencia	  se	  debe	  a	  que	  
normalmente	   los	  visados	  de	  obra	  para	   las	  viviendas	  en	  el	   rural	  hacen	  referencia	  a	  una	  única	  
unidad,	  mientras	  que	  en	  los	  hábitats	  urbanos	  una	  misma	  licencia	  puede	  cubrir	  la	  construcción	  
de	  más	  de	  una	  residencia,	  por	  eso	  aunque	  la	  tasa	  de	  los	  visados	  sea	  negativa	  la	  del	  número	  de	  
viviendas	  es	  positiva.	  
En	   siguiente	   periodo	   todos	   los	   hábitats	   reducen	   el	   crecimiento	   del	   número	   de	   visados	  
excepto	  la	  ciudad	  que	  en	  este	  caso	  presenta	  valores	  positivos,	  es	  donde	  se	  sigue	  contruyendo	  
a	  pesar	  de	  la	  crisis.	  Los	  hábitats	  rurales	  son	  los	  que	  tienen	  valores	  más	  reducidos.	  En	  relación	  al	  
número	  de	  viviendas	  iniciadas	  las	  TCMA	  son	  negativas	  en	  todos	  los	  hábitats,	  esto	  supone	  una	  
reducción	  considerable	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  a	  todos	  los	  niveles.	  	  
	  
Gráfica	  26.	  Estimación	  de	  la	  TCMA	  de	  los	  visados	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  iniciadas	  y	  de	  los	  
certificados	  de	  obra	  y	  las	  viviendas	  terminadas.	  Hábitat	  municipal.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  
	  
La	   situación	   con	   los	   certificados	  de	   fin	  de	  obra	   y	   el	   número	  de	   viviendas	   terminadas	  es	  
similar.	  Durante	  1992-­‐2001	   la	  TCMA	  del	  número	  de	  certificados	  existentes	  es	  elevado	  en	   los	  
hábitats	  rurales	  pero	  muy	  reducido	  en	  el	  caso	  de	  los	  urbanos,	  siendo	  la	  ciudad	  la	  que	  menor	  
tasa	   de	   crecimiento	   presenta	   en	   este	   periodo.	   De	   la	   misma	   forma	   que	   con	   el	   número	   de	  
viviendas	   iniciadas	   la	   tasa	   del	   número	   de	   viviendas	   terminadas	   es	   mayor	   en	   los	   hábitats	  
urbanos,	  destacando	   la	  periferia	  y	   con	  valores	  muy	   reducidos	  en	  el	   rural.	  Entre	  2001	  y	  2011	  
crece	   la	   TCMA	   de	   los	   certificados	   en	   los	   hábitats	   urbanos,	   principalmente	   en	   la	   ciudad	   y	  
decrece	  en	  los	  rurales,	  principalmente	  en	  el	  desactivado	  y	  en	  agrario.	  El	  número	  de	  viviendas	  
terminadas	  se	  reduce	  en	  todos	  los	  hábitats	  municipales,	  esencialmente	  en	  los	  urbanos,	  porque	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aunque	   hay	   más	   número	   de	   certificados	   de	   fin	   de	   obra	   en	   relación	   al	   periodo	   anterior	  
representan	  menor	  número	  de	  viviendas.	  	  
La	  TB	  que	  tiene	  un	  comportamiento	  similar	  a	   la	  TCMA.	  En	  relación	  a	  número	  de	  visados	  
en	  1992	  son	   los	  hábitats	  rurales	   los	  que	  mayores	  TB	  presentan	  con	  valores	  superiores	  al	  2,5,	  
los	  hábitats	  urbanos	  tienen	  menores	  tasas	  que	  en	  la	  ciudad	  no	  llega	  a	  1.	  En	  el	  2001	  esta	  tasa	  
aumenta	   en	   el	   rural	   agrario	   y	   desactivado	   principalmente	   y	   se	   reduce	   en	   los	   urbanos.	   En	   el	  
2011	  se	  reduce	  en	  todos	  los	  hábitats,	  principalmente	  en	  los	  rurales,	  excepto	  en	  la	  ciudad	  en	  la	  
que	  se	  produce	  un	  cierto	  crecimiento.	  	  
Por	  otra	  parte	  el	  número	  de	  viviendas	  terminadas	  sigue	  otra	  tendencia.	  En	  el	  año	  1992	  el	  
pequeño	  urbano	  es	  el	  mayor	  TB	  presenta,	   lo	  sigue	   la	  periferia	  y	  el	  manualizado.	  Con	  valores	  
más	  reducidos	  aparecen	  el	  agrario,	  la	  ciudad	  y	  el	  desactivado,	  estos	  dos	  últimos	  tienen	  valores	  
muy	   similares.	   En	   el	   año	   2001	   l	   TB	   del	   número	   de	   viviendas	   iniciadas	   aumenta	   en	   tolos	   los	  
hábitats	   considerados	  duplicando	   los	   valores	  del	   año	  anterior,	   esencialmente	  en	  el	   pequeño	  
urbano	  y	  en	   la	  periferia.	  Finalmente	  en	  al	  año	  2011	  se	  produce	  un	  descenso	  considerable	  de	  
los	   valores	   que	   se	   sitúan	   por	   debajo	   de	   los	   de	   1992	   en	   todos	   los	   hábitats.	   Los	   que	   se	  
mantienen	  más	  estables	  son	  los	  rurales	  frente	  a	  una	  pérdida	  más	  notable	  en	  los	  urbanos.	  	  
	  
Tabla	  26.	  Estimación	  Tasa	  Bruta	  de	  visados	  de	  obra	  y	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  de	  
viviendas	  iniciadas	  y	  terminadas.	  Hábitat	  municipal.	  
	   Tasa	  Bruta	  Iniciadas	   Tasa	  Bruta	  Terminadas	  
	   Nº	  visados	   Nº	  viviendas	   Nº	  	  certificados	   Nº	  	  viviendas	  
1992	  
Agrario	   2,44	   4,91	   1,74	   4,19	  
Desactivado	   2,54	   4,52	   1,81	   3,75	  
Manualizado	   3,05	   6,46	   2,61	   5,86	  
Pequeño	  Urbano	   2,01	   7,05	   1,72	   6,64	  
Periferia	   1,39	   6,84	   1,34	   6,34	  
Ciudad	   0,36	   4,53	   0,44	   4,00	  
Total	  general	   1,36	   5,75	   1,23	   5,22	  
2001	  
Agrario	   9,88	   10,56	   7,90	   6,92	  
Desactivado	   9,66	   9,72	   8,24	   6,18	  
Manualizado	   6,63	   13,10	   6,05	   9,17	  
Pequeño	  Urbano	   1,32	   15,78	   1,20	   10,69	  
Periferia	   1,07	   15,17	   1,00	   11,62	  
Ciudad	   0,10	   8,42	   0,10	   6,48	  
Total	  general	   1,95	   17,45	   1,75	   8,91	  
2011	  
Agrario	   1,72	   2,59	   2,62	   4,42	  
Desactivado	   1,77	   2,14	   2,62	   4,69	  
Manualizado	   1,34	   2,02	   2,45	   4,76	  
Pequeño	  Urbano	   0,60	   1,47	   1,35	   4,10	  
Periferia	   0,38	   1,65	   0,90	   3,44	  
Ciudad	   0,16	   1,51	   0,70	   2,77	  
Total	  general	   0,52	   1,65	   1,17	   3,52	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación.	  	  
La	  TB	  certificados	  de	  fin	  de	  obra	  en	  1992	  es	  mayor	  en	  los	  hábitats	  rurales,	  destacando	  el	  
manualizado.	   Los	   urbanos,	   principalmente	   la	   ciudad	   tienen	   valores	   más	   reducidos	   aunque	  
todos	   similares	   a	   la	   media.	   En	   el	   año	   2001	   la	   tasa	   aumenta	   considerablemente	   en	   el	  
desactivado	  y	  en	  al	  agrario	  y	  algo	  menos	  en	  el	  manualizado.	  El	  pequeño	  urbano,	  la	  periferia	  y	  
la	   ciudad	   descienden.	   En	   el	   2011	   solo	   el	   pequeño	   urbano	   aumenta	   la	   TB	   del	   número	   de	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certificados	  de	  fin	  de	  obra	  mientras	  que	  los	  demás	  disminuyen,	  aunque	  son	  los	  hábitats	  rurales	  
los	  que	  tienen	  tasas	  más	  elevadas.	  	  
En	  lo	  que	  se	  refiere	  a	  la	  TB	  del	  número	  de	  viviendas	  terminadas	  la	  evolución	  de	  nuevo	  es	  
similar	  al	  de	   la	  TCMA.	  En	  el	  año	  1992	  el	  pequeño	  urbano	  y	   la	  periferia	  presentan	   los	  valores	  
más	  elevados,	  seguidos	  del	  manualizado,	  el	  agrario	  y	  la	  ciudad.	  El	  rural	  desactivado	  es	  el	  que	  
presenta	  menor	  TB.	  En	  2001	  el	  orden	  por	  valores	  es	  el	  mismo	  aunque	  todos	  aumentan	  la	  TB	  en	  
varios	   puntos.	   La	   situación	   cambia	   en	   2011,	   todos	   los	   hábitats	   pierden	   TB	   de	   viviendas	  
terminadas	   pero	   los	   que	   se	   mantienen	   y	   presentan	   valores	   más	   elevados	   son	   los	   rurales,	  
encabezados	  por	  el	  manualizado.	   Los	  hábitats	  urbanos	  pierden	  mayor	   	  TB,	  principalmente	   la	  
ciudad	  que	  presenta	  el	  valor	  más	  reducido.	  	  
	  
Gráfica	  27.	  Tasa	  bruta	  de	  visados	  de	  dirección	  de	  obra	  y	  viviendas	  iniciadas	  y	  tasa	  bruta	  de	  
certificados	  de	  fin	  de	  obra	  y	  viviendas	  terminadas.	  Hábitat	  municipal.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Construcción	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Obras	  en	  edificación	  (visados	  de	  dirección	  de	  obra	  de	  los	  colegios	  
de	  arquitectos	  técnicos).	  
	  
Viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  	  
Finalmente	  presentamos	   los	  datos	  estimados	  de	   la	  construcción	  de	  vivienda	  protegida	  y	  
libre	   a	   nivel	   municipal	   para	   comprobar	   en	   que	   tipo	   de	   hábitat	   se	   construye	   más	   vivienda	  
protegida.	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Tabla	   27.	   Estimación	   del	   número	   de	   calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   en	  
planes	   estatales	   y	   planes	   autonómicos	   y	   número	   de	   viviendas	   libres	   terminadas.	   Hábitat	  
municipal.	  	  
	   1992	   2001	   2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   1.135	   3.240	   1.357	   7.849	   666	   2.127	  
Desactivado	   3.168	   9.115	   2.218	   17.383	   1.615	   5.271	  
Manualizado	   7.374	   31.401	   10.623	   65.260	   7.111	   18.694	  
Pequeño	  Urbano	   8.446	   37.804	   11.074	   66.056	   6.869	   18.463	  
Periferia	   8.675	   59.473	   17.274	   130.369	   18.150	   34.696	  
Ciudad	   16.968	   86.923	   23.910	   165.293	   21.488	   41.726	  
Total	  general	   45.768	   227.970	   66.460	   452.252	   55.910	   121.028	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
De	   forma	   general	   podemos	   decir	   que	   las	   TCMA	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	  
protegidas	  es	  mayor	  en	  los	  hábitats	  urbanos	  porque	  la	  necesidad	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda	  es	  
mayor	  dado	  que	  hay	  más	  población	  que	  la	  demanda.	  En	  el	  periodo	  1992-­‐2001	  los	  valores	  más	  
elevados	  los	  encontramos	  en	  la	  periferia.	  Llama	  la	  atención	  el	  rural	  manualizado	  que	  presenta	  
valores	   más	   elevados	   que	   la	   ciudad	   en	   este	   momento.	   En	   el	   siguiente	   periodo	   la	   situación	  
cambia,	   todos	   los	   hábitats	   municipales	   aumentan	   la	   TCMA	   de	   las	   viviendas	   protegidas.	   La	  
periferia	   sigue	   presentando	   un	   valor	   alto,	   pero	   es	   el	   rural	   agrario	   el	   que	  mayor	   crecimiento	  
presenta	  situándose	  a	  la	  cabeza.	  El	  pequeño	  urbano	  y	  la	  ciudad	  crecen	  pero	  menos	  por	  lo	  que	  
presentan	  valores	  más	  reducidos	  que	  el	  resto	  de	  los	  hábitats.	  	  
	  
Tabla	   28.	   Estimación	   TCMA	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   libres.	   Hábitat	  
municipal.	  	  
	   1992-­‐2001	   2001-­‐2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   1,80	   9,25	   -­‐6,87	   -­‐12,24	  
Desactivado	   -­‐3,50	   6,67	   -­‐3,12	   -­‐11,25	  
Manualizado	   3,72	   7,59	   -­‐3,93	   -­‐11,75	  
Pequeño	  Urbano	   2,75	   5,74	   -­‐4,66	   -­‐11,97	  
Periferia	   7,13	   8,16	   0,50	   -­‐12,40	  
Ciudad	   3,49	   6,64	   -­‐1,06	   -­‐12,86	  
Total	  general	   3,80	   7,09	   -­‐1,71	   -­‐12,35	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
En	   lo	   que	   respecta	   a	   las	   viviendas	   libres	   el	   panorama	   es	   diferente.	   Las	   TCMA	   son	  
decrecientes	  en	  ambos	  periodos,	  principalmente	  entre	  2002	  y	  2011.	  En	  el	  primer	  periodo	  solo	  
la	  periferia	  presenta	  valores	  positivos,	  el	  resto	  de	  los	  hábitats	  tienen	  valores	  negativos,	  es	  decir	  
la	  construcción	  de	  viviendas	   libres	  decrece	  considerablemente	  en	  todos	  ellos,	  principalmente	  
en	  los	  rurales	  y	  en	  el	  pequeño	  urbano.	  En	  el	  periodo	  2001-­‐2011	  este	  decrecimiento	  se	  acentúa,	  
siendo	  los	  hábitats	  urbanos	  los	  que	  más	  decrecen	  en	  relación	  al	  periodo	  anterior.	  
Capítulo	  6.	  Evolución	  de	  la	  construcción.	  	  
344	  
	  
Gráfica	   28.	   Estimación	   TCMA	   de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   libres.	   Hábitat	  
municipal.	  
	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
De	  nuevo	   la	  construcción	  de	  os	  mapas	  se	  afectada	  por	   trabajar	  con	  datos	  estimados	  en	  
relación	  a	   las	  provincias	  pero	  podemos	  sacar	  algunas	  conclusiones.	  En	  cuanto	  a	   las	  viviendas	  
libres	  se	  pasó	  de	  una	  elevada	  TCMA	  de	  su	  construcción	  su	  freno	  en	  el	  periodo	  2001-­‐2011.	  En	  
cuanto	  a	   las	   viviendas	  protegidas	   se	  pasó	  de	  una	  mayor	   construcción	  en	  áreas	  de	   costa	   y	  el	  
País	  Vasco	  a	  un	  mayor	  crecimiento	  en	  áreas	  del	  interior	  cercanas	  a	  la	  capital.	  	  
Mapa	  20.	  TCMA	  construcción	  de	  viviendas	  libres	  y	  protegidas.	  Municipios.	  	  
	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	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En	  cuanto	  a	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  protegidas	  durante	  el	  año	  1992	  en	  rural	  desactivado,	  el	  
agrario	   y	   pequeño	   urbano	   son	   los	   que	  mayores	   tasas	   presentan.	   La	   periferia	   y	   la	   ciudad	   se	  
mantienen	   con	   valores	   reducidos.	   En	   el	   2001	   los	   valores	   aumentan	   en	   todos	   los	   hábitats,	  
principalmente	   en	   la	   ciudad	   aunque	   los	   que	   presentan	   mayores	   tasas	   continúan	   siendo	   el	  
agrario	   y	   el	   desactivado.	   En	   este	   año	   el	   rural	   desactivado	   es	   el	   que	   menor	   tasa	   bruta	   de	  
viviendas	  protegidas	  tiene.	  En	  el	  2011	  la	  situación	  cambia	  y	  aunque	  las	  TB	  se	  reduce	  en	  todos	  
los	  hábitats	  es	  la	  ciudad	  junto	  con	  la	  periferia	  los	  que	  mayores	  valores	  presentan.	  	  
	  
Tabla	   29.	   Estimación	   Tasa	   Bruta	   de	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   libres.	   Hábitat	  
municipal.	  	  
	   1992	   2001	   2011	  
	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	   Protegida	   Libre	  
Agrario	   1,64	   4,68	   2,07	   11,98	   1,05	   3,36	  
Desactivado	   1,67	   4,80	   1,32	   10,36	   1,04	   3,40	  
Manualizado	   1,43	   6,08	   2,00	   12,28	   1,17	   3,09	  
Pequeño	  Urbano	   1,57	   7,05	   1,89	   11,27	   0,99	   2,65	  
Periferia	   0,85	   5,81	   1,45	   10,93	   1,21	   2,32	  
Ciudad	   1,09	   5,60	   1,52	   10,54	   1,26	   2,45	  
Total	  general	   1,18	   5,86	   1,62	   11,00	   1,18	   2,56	  
Fuente:	   Estadística	   de	   Vivienda	   del	   Ministerio	   de	   Fomento.	   Calificaciones	   definitivas	   de	   viviendas	   protegidas	   y	   número	   de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
La	  TB	  de	  la	  construcción	  de	  vivienda	  libre	  en	  el	  año	  1992	  es	  mayor	  en	  el	  pequeño	  urbano,	  
seguido	  del	  manualizado	  y	   la	  periferia,	  son	  el	  desactivado	  y	  el	  agrario	   los	  que	  menores	  tasas	  
presenta.	   Durante	   el	   2001	   las	   TB	   de	   viviendas	   libres	   aumentan	   en	   todos	   los	   hábitats	  
municipales	  principalmente	  en	  el	  manualizado	  y	  en	  al	  agrario.	  Finalmente	  en	  2011	   la	   tasa	  se	  
reduce	   drásticamente	   en	   todos	   los	   hábitats,	   los	   que	  más	   sufren	   este	   decrecimiento	   son	   los	  
hábitats	   urbanos,	   principalmente	   la	   periferia	   y	   la	   ciudad,	   siendo	   los	   rurales	   los	   que	   sufren	  
menor	  decrecimiento.	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Gráfica	  29.	  Estimación	  Tasa	  Bruta	  de	  construcción	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  libres.	  Hábitat	  
municipal.	  
	  
Fuente:	  Estadística	  de	  Vivienda	  del	  Ministerio	  de	  Fomento.	  Calificaciones	  definitivas	  de	  viviendas	  protegidas	  y	  número	  de	  
viviendas	  libres	  terminadas.	  
	  
	  
Este	  capítulo	  ayuda	  a	  comprobar	   la	  evolución	  de	   la	  construcción	  del	  sistema	  residencial.	  
También	   es	   necesario	   para	   comprobar	   la	   segunda	   hipótesis:	   el	   parque	   inmobiliario	   español,	  
aunque	   con	   superávit	   en	   términos	   absolutos,	   concentra	   el	   stock	   en	   áreas	   periurbanas	   y	   del	  














































En	  los	  últimos	  ciclos	  expansivos	  la	  vinculación	  entre	  vivienda	  y	  demografía	  se	  ha	  reducido	  
y	  la	  producción	  de	  vivienda	  responde	  más	  a	  cuestiones	  económicas	  que	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  
población	  (Naredo	  Pérez	  2004,	  Fuentes	  Castro	  2009).	  Retomando	  las	  ideas	  de	  Montalvo	  (2007)	  
la	  demografía	  a	  corto	  plazo	  ya	  no	  es	  tan	  relevante,	  sin	  embargo	  el	  cálculo	  de	  las	  necesidades	  
residenciales	   sigue	   siendo	   un	   elemento	   fundamental	   del	   sistema	   residencial	   y	   una	   de	   las	  
principales	  dificultades	  dada	  la	  multitud	  de	  factores	  que	  intervienen.	  En	  cuanto	  al	  número	  y	  la	  
localización	  de	  las	  viviendas	  entendemos	  que	  las	  estimaciones	  responden	  casi	  exclusivamente	  
a	  las	  demandas	  del	  mercado,	  sin	  elaborar	  una	  planificación	  social	  efectiva428.	  Por	  esta	  razón	  en	  
momentos	  de	  crisis	   las	  viviendas	  que	  se	  empiezan	  a	  construir	  no	  se	   terminan	  o	  permanecen	  
vacías.	   	   Sin	  embargo	  al	  mismo	   tiempo	  que	   sucede	  esto	  hay	   sectores	  de	   la	  población	  que	  no	  
pueden	   acceder	   a	   una	   vivienda	  o	  que	  habiéndolo	  hecho	   la	   pierden	  por	   no	  poder	   pagarla429.	  
Esto	   indica	   que	   a	   la	   hora	   de	   planificar	   las	   necesidades	   residenciales	   no	   se	   tiene	   en	   cuenta	  
realmente	  a	   los	   sectores	  más	  necesitados	  de	   la	   sociedad,	  aquellos	  que	  no	  pueden	  acceder	  a	  
una	   vivienda	   según	   las	   reglas	   del	  mercado.	   Los	   grupos	   sociales	  más	   afectados	   como	   hemos	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
428	  Para	  muchos	  autores	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  no	  se	  dirige	  a	  satisfacer	  la	  necesidad	  social	  de	  alojamiento	  sino	  al	  
negocio.	  Hoy	  es	  posible	  encontrar	  situaciones	  en	  que	  la	  construcción	  de	  viviendas	  supera	  con	  mucho	  al	  crecimiento	  
de	  la	  población	  lo	  que	  está	  relacionado	  con	  la	  construcción	  de	  segundas	  residencias	  o	  para	  el	  turismo,	  pero	  también	  
con	  el	  negocio	  y	   la	   inversión.	  Esto	  apoya	   la	   idea	  de	  Naredo	  (2004)	  y	  Fuentes	  Castro	  (2009)	  de	  que	  en	   los	  últimos	  
ciclos	   expansivos	   del	   sector	   de	   la	   construcción	   la	   evolución	   de	   la	   población	   no	   justifica	   el	   crecimiento	   de	   la	  
construcción	  sino	  que	  las	  condiciones	  de	  financiación	  y	  del	  mercado	  son	  variables	  más	  determinantes.	  Ejemplos	  de	  
ello	  se	  han	  dado	  en	  diversas	  áreas	  metropolitanas.	  En	  los	  últimos	  años	  la	  crisis	  de	  la	  bolsa	  ha	  conducido	  a	  muchos	  
capitales	   hacia	   la	   adquisición	   de	   vivienda	   provocando	   un	   boom	   constructivo	   en	   determinadas	   áreas	   donde	  
demográficamente	  no	  eran	  precisas	  y	  a	  la	  vez	  el	  mercado	  inmobiliario	  servía	  para	  aflorar	  dinero	  negro	  antes	  de	  la	  
entrada	  en	  vigor	  del	  euro	  (Capel	  2003).	  
429	   En	   el	   primer	   trimestre	   de	   2012,	   según	   el	   Consejo	   General	   de	   Poder	   Judicial,	   se	   produjeron	   46.559	   desalojos	  
forzosos	   por	   la	   vía	   judicial,	   517	   al	   día.	   Según	   el	   Colegio	   de	  Registradores	   en	   este	  mismo	  año	   se	   iniciaron	   65.778	  
procedimientos	  de	  ejecución	  hipotecaria.	  Desde	  2008	   se	  pueden	  haber	  producido	  cerca	  de	  400.000	  desalojos	  en	  
España	  aunque	  como	  podemos	  ver	  los	  datos	  no	  son	  claros.	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visto	   en	   la	   teoría	   son	   principalmente:	   los	   jóvenes,	   lo	   mayores,	   las	   rentas	   bajas	   y	   los	  
inmigrantes.	  	  
Las	   viviendas	   de	   protección	   oficial	   o	   el	   mercado	   de	   alquiler,	   más	   asequibles	   para	   la	  
población	   que	   demanda	   una	   vivienda	   por	   necesidad	   de	   alojamiento430,	   no	   forman	   parte	  
estable	   del	   sistema	   como	   hemos	   visto	   en	   el	   apartado	   dedicado	   a	   las	   políticas,	   solo	   en	  
situaciones	   de	   crisis,	   como	   la	   actual,	   se	   desarrollan	  medidas	   paliativas	   a	   corto	   plazo	   que	   no	  
corrigen	   realmente	   las	   disfunciones	   y	   los	   problemas.	   En	   la	   actualidad	   los	   grupos	   afectados	  
aumentan,	   la	   clase	   media	   tradicional	   empieza	   a	   tener	   problemas	   de	   índole	   residencial,	  
también	  en	  relación	  a	  otros	  elementos	  propios	  del	  estado	  de	  bienestar	  como	  la	  educación	  y	  la	  
sanidad,	  con	  lo	  cual	  la	  vivienda	  pasa	  a	  ser	  una	  de	  las	  mayores	  preocupaciones	  de	  la	  población.	  
Uno	  vez	  analizado	  el	  parque	  residencial	  y	   la	  construcción	  en	  este	  capítulo	  el	  objetivo	  es	  
conocer	   la	   evolución	   de	   la	   relación	   entre	   vivienda	   y	   población	   para	   profundizar	   en	   el	  
conocimiento	  del	  acceso	  a	  la	  vivienda	  en	  España.	  Entendemos	  por	  lo	  tanto	  que	  comprender	  la	  
evolución	   del	   componente	   demográfico	   es	   crucial	   para	   entender	   la	   evolución	   del	   sistema	   y	  
comprobar	   cuáles	   han	   sido	   los	   elementos	   que	   realmente	   han	   determinado	   su	   evolución	   y	  
comprobar	  la	  Hipótesis	  nº2:	  Las	  políticas	  residencias	  consiguieron	  dinamizar	  económicamente	  
el	  PIB,	  así	   como	  contribuyeron	  a	   la	   capitalización	  de	   las	   rentas	   familiares	  a	   largo	  plazo	  pero,	  
fueron	  incapaces	  de	  resolver	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  de	  todos	  los	  grupos	  sociales	  y	  generaron	  
un	  desequilibrio	  territorial.	  	  
	  
7.1.	  Introducción:	  marco	  teórico.	  
El	  marco	   teórico	   para	   la	   realización	   del	   siguiente	   análisis	   se	   basa	   en	   la	   idea	   de	   que	   	   la	  
evolución	  de	  la	  población	  y	  la	  de	  los	  hogares	  forman	  la	  base	  de	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  
de	   la	   población	   y	   que	   sus	   transformaciones	   inciden	   en	   la	   evolución	   de	   la	   vivienda	   y	   en	   la	  
política	  residencial	  (Trilla	  2001,	  Leal	  Maldonado	  2010,	  Alguacil	  Denche,	  Alguacil	  Gómez,	  Julio,	  
Arasanz	  Díaz,	   Juan	  et	   al.	   2013).	  A	   través	  de	   los	  estudios	  de	  demografía	   residencial	   podemos	  
conocer	  mejor	   la	   realidad	   que	   nos	   ocupa.	   La	   finalidad	   de	   este	   tipo	   de	   estudios	   es	   ayudar	   a	  
generar	  políticas	  eficaces	  que	  eviten	  desigualdades	  entre	  los	  diferentes	  ciclos	  de	  vida	  y	  grupos	  
sociales.	  Ciertas	  políticas	  y	  cambios	  sociales	  en	  los	  modelos	  de	  vida	  pueden	  crear	  modelos	  que	  
acentúan	   las	   desigualdades,	   por	   esta	   razón	   la	   elaboración	   de	   proyecciones	   demográficas	   es	  
necesaria	  para	  	  planificar	  a	  largo	  plazo	  la	  construcción	  de	  viviendas	  y	  el	  tipo	  de	  políticas	  que	  se	  
deben	  aplicar.	  Por	  una	  parte	  para	  el	  gobierno	  son	  necesarias	  para	  saber	  si	  el	  stock	  de	  vivienda	  
cubrirá	   las	  necesidades	  de	   la	  población.	  Por	  otra	  parte	  para	   los	  constructores	  son	  útiles	  para	  
saber	   si	   sus	   proyectos	   se	   venderán.	   Finalmente	   para	   los	   bancos	   son	   esenciales	   a	   la	   hora	   de	  
conocer	  si	  la	  demanda	  de	  vivienda	  se	  mantendrá	  estable	  en	  el	  periodo	  financiero.	  
A	   modo	   de	   resumen	   podemos	   decir	   que	   existe	   una	   relación	   entre	   los	   procesos	  
demográficos	   del	   ciclo	   familiar	   y	   la	   demanda	   de	   vivienda	   por	   lo	   que	   los	   cambios	   en	   la	  
estructura	  de	  la	  vivienda	  están	  normalmente	  relacionados	  con	  las	  transiciones	  familiares.	  Cada	  
etapa	   familiar	   tiene	   unas	   preferencias	   residenciales	   concretas	   que	   se	   relacionan	   con	   la	  
estructura	   de	   edad,	   los	   patrones	   del	   primer	   matrimonio,	   la	   cohabitación,	   la	   ruptura	   del	  
matrimonio,	  las	  segundas	  nupcias,	  la	  fertilidad	  y	  el	  índice	  de	  hogares.	  La	  idea	  central	  es	  que	  las	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
430	  Como	  ya	  hemos	  explicado	  hay	  que	  diferenciar	  la	  necesidad	  de	  alojamiento	  de	  la	  necesidad	  de	  la	  de	  mejora	  o	  de	  
la	  compra	  por	  inversión.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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personas	  se	  mueven	  en	  los	  stocks	  residenciales	  a	  medida	  que	  su	  ciclo	  vital	  va	  cambiando.	  Esto	  
se	   define	   con	   el	   nombre	   de	   hounsing	   career	   o	   carrera	   residencial	   que	   es	   la	   sucesión	   de	  
viviendas	  ocupadas	  por	  un	  individuo	  a	  lo	  largo	  de	  su	  vida.	  Ésta	  es	  paralela	  	  y	  está	  relacionada	  
con	   la	   familia,	   el	   trabajo	   y	   otras	   ‘carreras’	   que	   se	   viven	   a	   lo	   largo	   de	   una	   vida	   y	   está	  
influenciada	  por	  la	  situación	  definida	  por	  el	  mercado	  y	  las	  políticas	  públicas.	  
La	   demografía	   residencial431	   define	   un	   paisaje	   urbano	   concreto.	   Partiendo	   de	   una	  
perspectiva	   demográfica	   examina	   las	   propiedades	   territoriales	   del	   tamaño,	   composición	   y	  
cambio	   de	   	   los	   hogares	   y	   la	   localización	   residencial.	   Myres432	   (1990)	   distingue	   tres	   teorías	  
principales	   a	   este	   respecto	   que	   coinciden	   con	   los	   enfoques	   que	   ya	   hemos	   descrito	   en	   el	  
apartado	  teórico,	  sin	  embargo	  aquí	  destacaremos	  los	  elementos	  que	  el	  propio	  autor	  señala	  en	  
relación	  a	  la	  demografía	  residencial:	  1)	  El	  modelo	  de	  compensación	  neoclásico.	  Se	  centra	  en	  la	  
relación	  entre	  consumo	  de	  espacio	  residencial	  y	  costes	  de	  desplazamiento.	  Las	  decisiones	  de	  
localización	  son	  una	  compensación	  entre	  los	  costes	  de	  desplazamiento	  al	  lugar	  de	  trabajo	  y	  los	  
costes	   de	   vivienda	   y	   espacio	   teniendo	   en	   cuenta	   el	   tipo	   de	   familia.	   2)	   La	   aproximación	  
ecológica.	  Esta	  perspectiva	  analiza	   la	   competición	  por	  el	  espacio	   residencial	   con	  procesos	  de	  
invasión-­‐sucesión.	   	   3)	   Aproximación	   al	   ciclo	   vital.	   Se	   centra	   en	   las	   necesidades	   residenciales	  
según	  la	  etapa	  vital	  en	  la	  que	  se	  encuentra	  la	  familia433.	  
La	   planificación	   residencial	   requiere	   de	   una	  metodología	   y	   de	   unos	   conceptos	   que	   son	  
clave	   para	   su	   desarrollo.	   Los	   conceptos	   necesarios	   para	   llevar	   a	   cabo	   una	   metodología	   de	  
análisis	   de	   las	   necesidades	   de	   vivienda	   según	   Leal	   Maldonado	   y	   Cortés	   Alcalá	   (1995)	   son:	  
vivienda,	   demanda,	   usuario	   y	   necesidad.	   Ya	   hemos	   hablado	   de	   estas	   variables	   en	   otros	  
apartados	   de	   la	   investigación,	   aquí	   recogemos	   de	   forma	   resumida	   la	   perspectiva	   de	   estos	  
autores	  que	  ha	  servido	  de	  base	  para	  el	  desarrollo	  del	  nuestro	  trabajo	  empírico434.	  	  
	  
7.1.1.	  Métodos	  y	  técnicas	  de	  análisis	  de	  necesidades	  residenciales.	  
	  
Según	   Leal	   Maldonado	   y	   Cortés	   Alcalá	   (1995)	   la	   necesidad	   de	   vivienda	   es	   una	   función	  
directa	   del	   desarrollo	   de	   dos	   procesos	   sociales:	   el	   saldo	   de	   hogares	   y	   la	   rehabilitación	   del	  
parque	  residencial.	  Las	   líneas	  de	  una	  metodología	  de	  evaluación	  de	  necesidades	  deben	  pasar	  
por	   la	   determinación	   del	   déficit	   de	   viviendas	   inicial,	   el	   establecimiento	   de	   la	   dinámica	   de	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
431	  La	  idea	  de	  demografía	  residencial	  como	  un	  nuevo	  campo	  de	  estudio	  y	  analiza	  la	  interacción	  entre	  la	  composición	  
de	  los	  hogares	  y	  el	  proceso	  de	  selección	  de	  una	  vivienda	  teniendo	  en	  cuenta	  factores	  demográficos	  y	  de	  movilidad	  
residencial.	  	  
432	   Este	   autor	   enfatiza	   el	   hecho	   de	   que	   la	   demografía	   es	   fundamental	   para	   entender	   la	   vivienda	   y	   el	   mercado	  
residencial.	  La	  integración	  entre	  población	  y	  vivienda	  es	  concebida	  a	  través	  de	  los	  ciclos	  vitales	  de	  la	  población	  en	  
relación	   al	   consumo	   de	   vivienda;	   en	   cada	   etapa	   vital	   las	   necesidades	   residenciales	   cambian	   como	   cambia	   el	  
mercado	  residencial.	  También	  señala	  que	  no	  hay	  una	  base	  teórica	  para	  los	  estudios	  de	  demografía	  residencial	  por	  lo	  
que	  existen	  diferentes	  modelos	  de	  estudio.	  
433	  Por	  ejemplo,	  en	  el	  centro	  de	  la	  ciudad	  están	  los	  hogares	  recién	  formados,	  los	  hogares	  con	  niños	  se	  mueven	  a	  los	  
suburbios	  y	  así	  sucesivamente	  aunque	  hay	  que	  decir	  que	  no	  todas	  las	  personas	  pasan	  por	  las	  mismas	  etapas.	  
434	   Las	   viviendas	   principales	   son	   las	   que	   definen	   las	   formas	   de	   habitar	   de	   los	   individuos	   y	   de	   las	   familias.	   La	  
evaluación	  cuantitativa	  de	  las	  necesidades	  residenciales	  debe	  medir	   las	  viviendas	  que	  es	  preciso	  habilitar	  para	  ser	  
habitadas.	  La	  demanda	  de	  la	  vivienda	  está	  relacionada	  con	  la	  necesidad	  pero	  se	  utiliza	  para	  valorar	  la	  situación	  del	  
mercado	  de	   la	  vivienda	  porque	  la	  demanda	  no	   implica	  necesariamente	  una	  carencia.	  La	  evolución	  de	   la	  demanda	  
depende	  del	  precio	  y	  de	  la	  capacidad	  adquisitiva	  y	  de	  endeudamiento	  de	  las	  familias,	  por	   lo	  que	  es	   importante	  la	  
política	  y	  la	  situación	  económica	  del	  país.	  El	  usuario	  según	  el	  INE	  son	  los	  que	  llevan	  a	  cabo	  sus	  necesidades	  sociales	  
(habitar)	   de	   forma	   permanente	   en	   una	   vivienda,	   utilizándola	   para	   la	   vida	   cotidiana.	   Hay	   que	   diferenciar	   entre	  
familia	  y	  hogar:	  las	  primeras	  tiene	  lazos	  que	  los	  une	  y	  los	  segundos	  no.	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creación	  de	  nuevos	  hogares,	  la	  determinación	  de	  los	  hogares	  que	  desaparecen,	  el	  análisis	  de	  la	  
desaparición	  y	  reconstrucción	  de	  las	  viviendas,	  el	  análisis	  del	  mercado	  inmobiliario	  y	  el	  diseño	  
del	  modelo	  de	  ciudad	  que	  se	  quiere	  desarrollar.	  Estos	  autores	  describen	   los	   instrumentos	  de	  
análisis	  y	  programación	  de	  las	  necesidades	  futuras	  de	  las	  viviendas	  urbanas	  en	  relación	  con	  la	  
evolución	  de	  la	  población.	  A	  la	  hora	  de	  describir	  estos	  instrumentos	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  
una	   idea	   fundamental	   y	   es	   que	   la	   evolución	   residencial	   influye	   en	   el	   desarrollo	   espacial	   del	  
territorio	   por	   lo	   que	   el	   análisis	   y	   la	   planificación	   residencial	   son	   elementos	   vinculados	   a	   la	  
planificación	  urbana.	  	  
La	  metodología	  más	  general	  para	  analizar	   la	  necesidad	  de	  vivienda	  se	  podría	  delimitar	  a	  
través	  del	  siguiente	  proceso:	  1)	  Determinar	   la	  situación	  real	  del	  parque	  de	  vivienda	  teniendo	  
en	   cuenta	   la	   habitabilidad.	   2)	   Determinar	   la	   estructura	   real	   de	   los	   hogares.	   3)	   Realizar	  
proyecciones	   de	   los	   hogares	   que	   se	   van	   a	   formar	   y	   a	   desaparecer,	   saldos	   anuales	   y	   perfiles	  
socioeconómicos	   de	   los	  mismos,	   	   a	   través	   de	   proyecciones	   poblacionales.	   4)	   Determinar	   los	  
escenarios	  posibles.	  Por	  lo	  tanto	  de	  lo	  que	  se	  trata	  es	  de	  “compaginar	  factores	  demográficos	  y	  
residenciales	  para	  establecer	  las	  necesidades	  globales	  en	  el	  periodo	  de	  tiempo	  necesario”	  (Leal	  
Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995:	  67).	  
El	  parque	  de	  viviendas.	  
Para	  conocer	  bien	  el	  parque	  de	  viviendas	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  diferentes	  variables;	  el	  
número	  de	  viviendas,	  la	  situación	  y	  distribución	  según	  el	  uso,	  elementos	  que	  se	  han	  analizado	  
en	   los	   capítulos	  5	   y	  6,	   la	   relación	  de	   la	   vivienda	   con	  el	   número	  de	  personas	  que	  viven	  en	   la	  
misma,	   el	   tamaño,	   el	   número	   de	   habitaciones,	   las	   infraestructuras,	   los	   equipamientos,	   la	  
antigüedad	   y	   el	   estado	   de	   conservación.	   Además	   de	   las	   viviendas	   principales,	   que	   son	   las	  
viviendas	  habituales	  de	   los	  hogares,	   	   debemos	  analizar	   las	   viviendas	   vacías	   y	   las	   secundarias	  
para	  establecer	  cuál	  es	  el	  déficit	  real	  de	  viviendas435.	  	  
Tanto	   el	   estado	   de	   conservación	   como	   la	   antigüedad	   son	   elementos	   esenciales	   para	  
conocer	  la	  necesidad	  de	  reposición	  de	  algunas	  de	  las	  unidades	  residenciales,	  principalmente	  de	  
las	  consideradas	  como	  infravivienda436,	  esto	  es,	  las	  que	  no	  cumplen	  los	  estándares	  mínimos	  de	  
habitabilidad.	   Hay	   que	   determinar	   la	   calidad	   y	   la	   cantidad	   de	   las	   existencias	   totales	   y	  
establecer	  límites	  entre	  lo	  que	  es	  una	  infravivienda	  y	  las	  condiciones	  aceptables	  para	  que	  una	  
vivienda	  sea	  ocupada.	  Las	  exigencias	  de	  habitabilidad	  cambian	  de	  una	  sociedad	  a	  otra	  pero	  se	  
consideramos	   que	   una	   infravivienda	   existe	   cuando	   existen	   deficiencias	   estructurales	   y	   de	  
instalaciones	  que	  implica	  deterioro	  de	  la	  vida	  de	  los	  habitantes.	  
La	  existencia	  de	  infraviviendas	  implica	  la	  necesidad	  de	  reposición	  de	  parte	  del	  parque	  en	  
relación	   como	   ya	   hemos	   dicho	   a	   la	   antigüedad	   y	   el	   estado	   de	   conservación.	   Las	   viviendas	  
tienen	  un	  ciclo	  de	  vida	  que	  puede	  variar,	  pero	  el	  mayor	  problema	  es	  la	  falta	  de	  una	  tecnología	  
específica	  de	  mantenimiento.	  Para	  esto	  se	  utiliza	   la	  tasa	  de	  reposición	  que	  recoge	  el	  número	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
435	  En	  relación	  a	  la	  vivienda	  vacía	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  que	  existen	  muchas	  causas	  posibles	  de	  desocupación,	  la	  
situación	  real	  de	  las	  viviendas	  vacías	  no	  se	  conoce	  bien	  por	  lo	  que	  se	  trabaja	  con	  hipótesis.	  Asimismo	  la	  situación	  de	  
las	  viviendas	  secundaria,	  también	  es	  muy	  desconocida.	  Ambas	  situaciones	  en	  muchos	  casos	  pueden	  ser	  confundidas	  
dada	  la	  metodología	  de	  recopilación	  de	  datos	  sobre	  ellas.	  
436	   Ésta	   genera	   desigualdades	   entre	   los	   grupos	   sociales.	   Hay	   que	   determinar	   la	   calidad	   y	   establecer	   límites	   en	  
relación	   a	   lo	   que	   es	   una	   infravivienda	   y	   cuáles	   son	   las	   condiciones	   aceptables	   y	  mínimas	   para	   considerar	   que	   la	  
necesidad	  de	  vivienda	  está	  cubierta	  correctamente.	  Las	  exigencias	  de	  habitabilidad	  cambian	  de	  una	  sociedad	  a	  otra	  
pero	  generalmente	  una	  infravivienda	  implica	  la	  existencia	  deficiencias	  estructurales	  y	  de	  instalaciones	  que	  suponen	  
el	  deterioro	  de	  la	  vida	  de	  los	  habitantes.	  
IV.	  Análisis	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  y	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  sistema	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  se	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de	  viviendas	  que	  hay	  que	  construir	  para	  sustituir	   las	  que	  hay	  que	  demoler,	  aunque	   los	  datos	  
utilizados	  no	  son	  fiables.	  En	  este	  sentido	  es	  importante	  estimar	  el	  déficit	  de	  viviendas	  como	  la	  
diferencia	  entre	  el	  número	  de	  viviendas	  adecuadas	  y	  el	  número	  de	  hogares.	  Se	  compone	  de	  
dos	   dimensiones:	   la	   necesidad	   de	   viviendas	   nuevas	   y	   de	   viviendas	   que	   necesitan	  
mejoramiento.	  Hay	  que	  estimar	  los	  hogares	  que	  no	  tienen	  vivienda	  y	  que	  se	  debe	  construir	  y	  
los	   que	   tienen	   vivienda	   pero	   que	   debe	   ser	   sustituida.	   Después	   se	   estiman	   los	   hogares	   cuya	  
vivienda	  debe	  ser	  mejorada	  por	  que	  no	  cumple	  los	  estándares	  (Tun,	  López	  2011).	  
Los	  hogares.	  	  
Los	  hogares	  son	  los	  que	  determinen	  las	  viviendas	  reales	  y	  son	  el	  objetivo	  de	  este	  capítulo.	  
Cada	  hogar	  debe	  tener	  una	  vivienda	   independiente	  con	   la	  dimensión,	   tipo,	  precio	  y	  servicios	  
adecuados.	   Debemos	   tener	   en	   cuenta	   la	   dinámica	   de	   hogares	   para	   conocer	   las	   tendencias	  
principales	   de	   la	   dinámica	   de	   las	   viviendas	   reales	   y	   el	   número	   de	   hogares	   potenciales.	   Para	  
esto	  hay	  que	  analizar	  la	  formación	  y	  la	  desaparición	  de	  hogares437.	  En	  la	  formación	  de	  hogares	  
se	   tienen	   en	   cuenta	   los	  matrimonios,	   los	   jóvenes	   emancipados,	   y	   las	  migraciones.	   Debemos	  
tener	   en	   cuenta	   que	   en	   la	   actualidad	   se	   ha	   producido	   un	   descenso	   de	   la	   nupcialidad	   y	   un	  
aumento	  de	  la	  edad	  media	  de	  matrimonio.	  El	  retraso	  de	  la	  edad	  de	  emancipación	  está	  ligado	  al	  
matrimonio	   y	   con	   el	   factor	   laboral-­‐ingresos	   propios	   y	   con	   la	   dificultad	   para	   encontrar	   una	  
vivienda.	  
La	  desaparición	  de	  hogares	  se	  produce	  fundamentalmente	  por	  mortalidad	  de	  una	  de	   los	  
miembros	   de	   hogar	   y	   por	   las	   rupturas	   matrimoniales.	   Cuando	   muere	   uno	   de	   los	   cónyuges	  
fundadores	   se	   pueden	   llevar	   a	   cabo	   diferentes	   estrategias:	   1)	   vivir	   con	   los	   hijos	   u	   otros	  
familiares	  e	  instituciones	  o	  2)	  crear	  hogares	  unipersonales	  dando	  lugar	  en	  ocasiones	  a	  nuevas	  
viviendas	   vacías.	   En	   cuanto	   a	   las	   rupturas	  matrimoniales	   se	   produce	   una	   disgregación	   de	   la	  
familia	   y	   habitualmente	   la	   división	   del	   hogar	   en	   hogares	  monoparentales.	   En	   este	   punto	   es	  
importante	   también	   tener	   en	   cuenta	   lo	   cambios	   en	   las	   formas	   de	   convivencia	   que	   implican	  
cambios	  en	  las	  estructuras	  de	  los	  hogares.	  Cada	  vez	  hay	  menos	  influencia	  del	  parentesco	  y	  el	  
modelo	   nuclear	   va	   perdiendo	   su	   protagonismo	   a	   favor	   de	   otros	  modelos	   de	   cohabitación	   u	  
hogares	  unipersonales438.	  	  
Edad	  de	  emancipación.	  
Una	  de	  las	  variables	  que	  utilizaremos	  en	  los	  métodos	  de	  análisis	  de	  las	  necesidades	  es	  la	  
edad	  de	  emancipación.	  En	  este	  trabajo	  consideramos	  que	  la	  edad	  de	  emancipación	  es	  aquella	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
437	   Sin	   embargo	   hay	   críticas	   hacia	   esta	   forma	   de	   investigar	   la	   necesidad	   residencial.	   Según	   Tello	   i	   Rovira	   (2003)	  
establecer	  las	  necesidades	  de	  vivienda	  a	  partir	  de	  la	  mero	  recuento	  individuos,	  de	  alojamientos	  y	  precios	  conduce	  
indefectiblemente	   a	   considerarla	   como	   un	   producto	   material,	   estandarizado,	   que	   tiene	   más	   que	   ver	   con	   la	  
compraventa	   que	   con	   el	   vivir	   de	   las	   personas.	   De	   ahí	   fácilmente	   se	   llega	   a	   la	   sobreabundancia	   que	   alimenta	   el	  
esfuerzo	  que	  hay	  que	  dedicar	  para	  morar	  en	  una	  vivienda	  adecuada	  a	  las	  condiciones	  del	  vivir	  en	  cada	  sociedad	  y	  su	  
momento.	  
438	   También	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   los	   equipamientos	   colectivos438	   que	   se	   asocian	   a	   la	   vivienda.	   Esta	   es	   una	  
cuestión	   que	   se	   debe	   tener	   en	   cuenta	   pues	   en	   periodos	   de	   fuerte	   expansión	   urbana,	   como	   en	   los	   años	   60	   en	  
España,	  hay	  una	  disociación	  entre	  el	  crecimiento	  residencial	  y	   los	  equipamientos.	  Este	  hecho	  supuso	  en	  España	  la	  
aparición	   de	   movimientos	   sociales	   que	   reivindicaban	   estos	   equipamientos	   esenciales	   de	   enseñanza,	   sanitarios,	  
deportivos,	  culturales	  y	  sociales.	  Para	  analizar	  los	  equipamientos	  hay	  que	  tener	  muy	  claros	  los	  objetivos.	  El	  análisis	  
de	   los	   equipamientos	   supone	   partir	   de	   su	   función	   de	   satisfacer	   necesidades	   sociales	   a	   partir	   de	   su	   concreción	   y	  
canalización	   por	  medio	   de	   unos	   servicios	   determinados	   que	  ocupan	  un	   espacio.	   La	   dificultad	   está	   en	   estimar	   las	  
necesidades	  en	  relación	  a	  diferentes	  criterios	  geográficos,	  urbanísticos,	  social-­‐demográficos	  e	   institucionales	   (Leal	  
Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995).	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a	  partir	  de	  la	  cual	  más	  del	  50%	  de	  la	  población	  no	  vive	  ni	  con	  el	  padre	  ni	  con	  la	  madre,	  es	  decir,	  
de	   forma	   independiente,	   en	   núcleos	   diferentes	   al	   familiar439,	   es	   una	   forma	   simplificada	   de	  
calcular	   esta	   variable	   pues	   entendemos	   que	   hay	   más	   variables	   que	   deben	   ser	   tenidas	   en	  
cuenta.	   Esté	   método	   de	   aproximación	   aporta	   una	   edad	   de	   emancipación	   que	   entendemos	  
temprana	  en	  comparación	  con	  otros	  estudios	  pero	  en	  este	  estudio	  es	  lo	  suficientemente	  fiable	  
para	  la	  finalidad	  buscada.	  
Para	  1991	  esta	  edad	  es	  de	  27	  años	  momento	  en	  el	  cual	  el	  54%	  de	  la	  población	  viven	  fuera	  
del	  núcleo	  familiar.	  	  
	  
Gráfica	  30.	  Porcentaje	  de	  personas	  que	  no	  viven	  ni	  con	  el	  padre	  ni	  con	  la	  madre	  1991.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991.	  
	  
Para	  el	  año	  2001	  a	  partir	  de	  28	  años	  de	  edad	  50,5%	  de	  la	  población	  no	  vive	  ni	  con	  el	  padre	  
ni	  con	  la	  madre,	  por	  lo	  que	  establecemos	  la	  edad	  de	  emancipación	  en	  este	  año.	  	  
	  
Gráfica	  31.	  Porcentaje	  de	  personas	  que	  no	  viven	  ni	  con	  el	  padre	  ni	  con	  la	  madre	  2001.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  2001.	  	  
	  
Para	   el	   año	   2011	   no	   tenemos	   los	   datos	   desagregados	   de	   la	  misma	   forma	   que	   en	   años	  
anteriores	   por	   lo	   que	   habrá	   que	   realizar	   un	   cálculo	   de	   aquellas	   personas	   que	   no	   viven	   con	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
439	   En	   1981	   el	   INE	   establece	   la	   edad	  media	   del	   primer	  matrimonio	   en	   25	   años,	   entendemos	   que	   es	   la	   edad	   de	  
emancipación.	   Datos	   que	   sacamos	   de:	   http://www.ine.es/censos2011/censos2011_historia.pdf	   La	   población	   para	  
1981	  por	  edad	  aparece	  por	  series	  históricas	  de	  población.	  Aparece	  por	  provincias	  por	  lo	  que	  los	  datos	  de	  las	  CCAA	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ninguno	  de	  sus	  progenitores.	  Debemos	  sumar	  los	  que	  no	  viven	  con	  la	  madre	  y	  los	  que	  no	  viven	  
con	  el	  padre	  y	  dividirlo	  entre	  dos	  para	  tener	  un	  número	  estimado	  de	  cuantas	  personas	  de	  una	  
cada	  edad	  viven	   fuera	  del	  núcleo	   familiar	  a	  partir	  de	   los	  26	  año	  el	  50,3%	  de	   la	  población	  no	  
viven	  con	  ninguno	  de	  los	  progenitores.	  
	  
Gráfica	  32.	  Porcentaje	  de	  personas	  que	  no	  viven	  ni	  con	  el	  padre	  ni	  con	  la	  madre	  2011.	  
	  
Fuente:	  Censo	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  2011.	  	  
	  
Entendemos,	   de	   forma	   simplificada,	   que	   los	   problemas	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   la	  
ciudadanía	   pueden	  darse	   por	   dos	  motivos.	  Uno,	   que	   el	   número	  de	   viviendas	   construidas	   no	  
haya	   sido	   suficiente	   para	   cubrir	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   o	   dos,	   que	   el	   modelo	  
residencial	  existente	  impide	  que	  parte	  de	  la	  población	  pueda	  acceder	  a	  una	  vivienda	  digna	  o/u	  
que	   no	   pueda	   acabar	   de	   pagar	   la	   vivienda	   que	   ha	   adquirido.	   La	   siguiente	   pregunta	   que	   nos	  
planteamos	  por	   lo	   tanto	  es	   si	   las	   viviendas	   construidas	  eran	  demográficamente	  necesarias	   y	  
suficientes	  para	  cubrir	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población	  o	  no.	  
A	   continuación	   se	   presentan	   una	   serie	   de	   métodos	   para	   analizar	   las	   necesidades	  
residenciales	  con	  el	  objetivo	  de	  seleccionar	  el	  más	  apropiado	  comparándolos	  en	  relación	  a	   la	  
realidad.	   Hemos	   tomado	   como	   referencia	   las	   ideas	   de	   Cortés	   Alcalá	   y	   Leal	   Maldonado	   que	  
hemos	   venido	   describiendo	   hasta	   este	   momento.	   Sin	   embargo	   nos	   hemos	   centrado	   en	   las	  
necesidades	  que	   llamaremos	  demográficas,	  es	  decir,	  nos	  centraremos	  en	  aquellos	  datos	  que	  
tienen	   que	   ver	   con	   la	   población	   y	   los	   hogares	   pero	   no	   entraremos	   a	   analizar	   los	   datos	   de	  
reposición	  del	  parque	  de	  viviendas	  440.	  
	  
7.1	  Primer	  método:	  Mujeres.	  
	  
Este	   método	   se	   basa	   en	   el	   cálculo	   del	   ratio	   de	   reemplazo	   generacional	   tomando	   la	  
población	  femenina.	  La	  hipótesis	  es	  que	  por	  cada	  mujer	  mayor	  de	  30	  años	  se	  crea	  un	  hogar	  y	  
por	   lo	   tanto	   debe	   haber	   una	   vivienda,	   si	   este	   número	   coincide	   con	   el	   número	   de	   viviendas	  
principales	  en	  el	  periodo	  tomado	  como	  referencia	  entendemos	  que	  la	  necesidad	  demográfica	  
de	  vivienda	  está	  cubierta	  correctamente.	  Con	  cálculos	  posteriores	  estimamos	  las	  viviendas	  no	  
principales	   aplicando	   un	   coeficiente	   de	   las	   viviendas	   principales.	   Uno	   de	   los	   mayores	  
problemas	  de	  este	  método	  es	  que	  no	  considera	  la	  inmigración	  ni	  la	  estructura	  de	  los	  hogares.	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El	   cálculo	  establece	  que	  el	   número	  medio	  de	   viviendas	  nuevas	  necesarias	  por	   año	   sería	  
igual	  al	  saldo	  medio	  anual	  de	  mujeres.	  El	  periodo	  temporal	  analizado	  es	  de	  1991	  a	  2001	  y	  de	  
2001	  a	  2011,	  los	  datos	  presentados	  son	  los	  del	  final	  del	  periodo,	  es	  decir,	  los	  de	  2001	  y	  2011.	  
	  
El	  saldo	  de	  mujeres:	   𝑆𝑀!! = 𝑀!!   − 𝑀!!!"!"!"!"12 34 − 25 −    89 − 70   ×10	  
Siendo:	  
SMt1	  =	  el	  saldo	  de	  mujeres	  al	  final	  del	  periodo.	  𝑀!!  !"!" =	   las	   mujeres	   que	   potencialmente	   pueden	   formar	   un	   hogar	   al	   principio	   del	  
periodo.	  𝑀!!!"!" =	   las	  mujeres	   que	   potencialmente	   hacen	   desaparecer	   un	   hogar	   al	   principio	   del	  
periodo.	  
	  
Este	   dato	   representa	   el	   número	   de	  mujeres	   que	   necesitan	   una	   vivienda	   en	   los	   10	   años	  
analizados	   resultado	  de	   la	  diferencia	  entre	   las	  mujeres	  que	  potencialmente	  pueden	  crear	  un	  
hogar,	   las	   de	   15	   a	   34	   años,	   ylas	  mujeres	   que	   potencialmente	   pueden	   hacer	   desaparecer	   un	  
hogar,	  las	  de	  70	  o	  más	  años.	  El	  resultado	  se	  divide	  entre	  la	  diferencia	  de	  años	  existentes	  entre	  
la	  edad	   inicial	  y	   la	   final	  para	  cada	  grupo.	  Una	  vez	  se	  ha	  calculado	  el	   saldo	  medio	  de	  mujeres	  
procedemos	   a	   calcular	   las	   viviendas	   principales	   necesarias	   para	   cubrir	   las	   necesidades	  
residenciales	   que	   habría	   en	   el	   periodo	   siguiente.	   Debemos	   multiplicar	   el	   saldo	   medio	   de	  
mujeres	  por	  10	  que	  son	  los	  años	  que	  comprende	  el	  periodo	  analizado	  para	  estimar	  los	  hogares	  
a	   final	   de	   periodo,	   teniendo	   en	   cuenta	   las	   viviendas	   existentes	   al	   inicio	   del	   periodo	   y	   las	  
necesarias	   según	   el	   saldo	   medio	   de	   mujeres	   calculamos	   las	   viviendas	   necesarias	   a	   final	   de	  
periodo:	  
Las	  viviendas	  principales	  estimadas	  son:	  𝑉𝑃´!! =   𝑆𝑀!! + 𝑉𝑃!"	  
Siendo:	  𝑉𝑃´!!=	  viviendas	  principales	  estimadas	  para	  el	  final	  del	  periodo.	  𝑆𝑀!!=	  saldo	  de	  mujeres	  del	  periodo.	  𝑉𝑃!"=	  viviendas	  principales	  a	  principio	  del	  periodo,	  dato	  real	  del	  INE.	  
Para	   calcular	   el	   número	  de	   viviendas	   totales	   existentes	   es	   necesario	   tener	   en	   cuenta	   el	  
ratio	  de	  viviendas	  no	  principales	  existente	  al	  inicio	  del	  periodo.	  
	   𝑅𝑁𝑃!! = 𝑉𝑃!!𝑉𝑁𝑃!!	  
Siendo:	  𝑅𝑁𝑃!!=	  ratio	  de	  viviendas	  no	  principales.	  𝑉𝑃!!=	  viviendas	  principales.	  𝑉𝑁𝑃!!=	  viviendas	  no	  principales.	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Una	  vez	  calculadas	  las	  viviendas	  principales	  necesarias	  para	  t1	  y	  el	  ratio	  de	  viviendas	  no	  
principales	  existentes	  en	  t0	  	  podemos	  estimar	  el	  número	  de	  viviendas	  totales	  en	  t1:	  
	   𝑉𝑇´!! =    𝑉𝑃´!!1 −   𝑅𝑁𝑃!!	  
Siendo:	  𝑉𝑇´!!=	  las	  viviendas	  totales	  estimadas	  para	  el	  final	  del	  periodo.	  𝑉𝑃´!!=	  las	  viviendas	  principales	  para	  el	  final	  del	  periodo.	    𝑅𝑁𝑃!!=	  el	  ratio	  de	  viviendas	  no	  principales	  al	  inicio	  del	  periodo.	  	  
	  
Para	  saber	  si	  se	  han	  construido	  en	  el	  periodo	  analizado	  el	  número	  de	  viviendas	  necesarias	  
hay	   que	   calcular	   la	   diferencia	   entre	   el	   número	   de	   viviendas	   totales	   censadas	   de	   n+10,	   y	   las	  
viviendas	   totales	   calculadas	   para	   n+10.	   Si	   este	   dato	   es	   negativo	   podemos	   concluir	   que	   la	  
producción	  fue	  insuficiente	  para	  cubrir	  las	  necesidades	  de	  la	  población.	  	  
En	  España	  en	  el	  año	  2001	  el	  número	  total	  de	  viviendas	  censadas	  para	  todo	  el	  estado	  es	  de	  
20.946.554	   y	   el	   número	   de	   viviendas	   estimadas	   es	   de	   20.167.925,	   con	   una	   diferencia	   de	  
778.629	   de	   superávit.	   Podemos	   decir	   que	   en	   el	   periodo	   1991-­‐2001	   las	   necesidades	  
residenciales	  definidas	  demográficamente	  están	  cubiertas	  por	  la	  construcción.	  En	  este	  periodo	  
se	  produjo	  un	  aumento	  de	  la	  demanda	  de	  vivienda	  por	  el	  crecimiento	  del	  número	  de	  hogares,	  
lo	   cual	   puede	   explicar	   esta	   disparidad	   numérica	   que	   no	   entendemos	   excesiva.	   Existen	   más	  
viviendas	  de	  las	  necesarias	  pero	  entendemos	  que	  es	  un	  número	  que	  puede	  ser	  soportado	  por	  
el	  sistema	  y	  que	  además	  es	  necesario	  para	  su	  funcionamiento.	  
	  
Gráfica	  33.	  Viviendas	  totales	  estimadas	  y	  reales	  para	  España.	  Método	  Mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  2001	  ,	  2011.	  
	  
La	   cuestión	   cambia	   cuando	   hablamos	   de	   los	   datos	   de	   2011.	   El	   número	   de	   viviendas	  
censadas	  es	  de	  25.208.622,	  mientras	  que	  el	  número	  de	  viviendas	  estimadas	  es	  de	  20.772.254,	  
la	   diferencia	   asciende	   a	   4.436.368.	   ¿Podemos	   decir	   que	   la	   evolución	   de	   la	   producción	   de	  
vivienda	   durante	   el	   periodo	   2001-­‐2011	   no	   se	   centraba	   en	   dar	   respuesta	   a	   las	   necesidades	  
residenciales	  de	   la	  población	  sino	  a	   las	  demandas	  del	  mercado	  convirtiendo	  a	   la	  vivienda	  en	  
una	  mercancía,	  un	  bien	  de	  inversión	  patrimonial	  sin	  tener	  en	  cuenta	  las	  posibles	  consecuencias	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producción	  de	  vivienda?	  ¿Qué	  ha	  pasado	  con	  estas	  viviendas?	  ¿Es	  cierto	  entonces	  que	  existe	  
una	   desigualdad	   entre	   la	   producción	   y	   las	   necesidades	   de	   vivienda	   y	   un	   desfase	   entre	   la	  
definición	   del	   derecho	   a	   su	   uso	   y	   su	   utilización	   práctica	   como	   bien	   de	   inversión?	   Para	   dar	  
respuesta	  a	  estas	  preguntas	  debemos	  afinar	  más	  en	  análisis.	  
	  
7.1.1	  Comunidades	  Autónomas.	  
Si	   bien	   veíamos	   en	   el	   total	   del	   estado	   que	   la	   diferencia	   entre	   las	   viviendas	   reales	   y	   las	  
estimadas	  para	  2001	  era	  positiva,	  es	  decir,	  en	  el	  conjunto	  del	  estado	  había	  más	  viviendas	  que	  
las	  necesarias	  demográficamente	  según	  este	  método,	  a	  nivel	  de	  CCAA	  vemos	  que	  la	  situación	  
cambia.	  Nos	  encontramos	  con	  cuatro	  comunidades	  en	   las	  que	  podemos	  decir	  que	  existía	  un	  
déficit	  de	  vivienda,	  estas	  son:	  Asturias,	  Murcia,	  País	  Vasco	  y	  La	  Rioja.	  Destaca	  especialmente	  el	  
País	  Vasco	  que	  según	  este	  método	  tiene	  un	  déficit	  de	  vivienda	  de	  casi	  40.000	  unidades.	  	  
Las	  diferencias	  más	  acusadas	  las	  encontramos	  en	  aquellas	  CCAA	  con	  mayor	  población	  por	  
lo	   que	   creemos	   que	   puede	   ser	   ilustrador	   relacionar	   las	   viviendas	   con	   la	   población	   para	  
comparar	  realmente	  la	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  estimadas	  y	  las	  reales.	  En	  2001	  sólo	  País	  
Vasco,	   Asturias	   y	   Murcia	   tenían	   menos	   viviendas	   reales	   por	   cada	   100	   habitantes	   que	   las	  
calculadas	   como	   necesarias.	   En	   el	   caso	   opuesto	   nos	   encontramos	   con	   La	   Rioja,	   Navarra	   y	  
Canarias	   que	   tienen	   3	   viviendas	  más	   reales	   por	   cada	   100	   habitantes	   que	   las	   estimadas.	  Hay	  
algunas	  Comunidades	  que	  podemos	  decir	  que	   se	  encuentran	  en	  equilibrio	   como	  son	  Castilla	  
León,	  Galicia,	  Andalucía	  y	  Aragón	  con	  valores	  similares	  de	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  en	  
la	   estimación	   y	   en	   la	   realidad	   (Castilla	   León	   58,19	   estimadas,	   58,27	   reales;	   Galicia	   47,75	  
estimadas,	   48,09	   reales;	   Andalucía	   46,93	   estimadas,	   47,27	   reales;	   Aragón	   53,15	   estimadas,	  
53,72	  estimadas).	  
	  
Gráfica	  34.	  Viviendas	  totales	  estimadas	  y	  reales	  por	  CCAA.	  Método	  Mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	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La	  situación	  es	  muy	  distinta	  en	  2011.	  Para	  empezar	  todas	  las	  CCAA	  tienen	  más	  viviendas	  
reales	   por	   cada	   100	   habitantes	   que	   las	   estimadas	   demográficamente	   necesarias.	   En	   el	   País	  
Vasco	   (40,91;	   46,56)441	   esta	   diferencia	   es	   menor	   y	   no	   llega	   a	   6	   viviendas	   por	   cada	   100	  
habitantes.	   La	   mayoría	   de	   Comunidades	   tienen	   entre	   7	   y	   14	   viviendas	   más	   por	   cada	   100	  
habitantes,	  siendo	  Murcia	  (40,59;	  53,12),	  La	  Rioja	  (48,65;	  61,86)	  y	  Cantabria	  (46,39;	  60,50)	  las	  
comunidades	  en	  las	  que	  encontramos	  más	  diferencia	  entre	  las	  estimadas	  y	  las	  reales.	  	  
Según	  este	  método	  en	  España	  en	  el	  periodo	   intercensal	   2001	  y	  2011	   se	  han	   construido	  
más	  viviendas	  qua	  las	  demográficamente	  necesarias	  en	  todas	  las	  CCAA,	  aunque	  en	  el	  periodo	  
anterior	   nos	   encontrábamos	   en	   una	   situación	   parecida,	   el	   ‘desequilibrio’	   en	   2011	   es	  mucho	  
mayor	  lo	  que	  coincide	  con	  el	  boom	  inmobiliario	  del	  que	  hemos	  venido	  hablando	  a	  lo	  largo	  del	  
trabajo	  y	  lo	  que	  apoya	  nuestra	  hipótesis	  sobre	  que	  el	  sistema	  residencial	  ha	  respondido	  a	  las	  
necesidades	   del	   componente	   económico,	   el	   mercado,	   más	   que	   a	   las	   de	   componente	  
demográfico,	   la	   necesidad	   de	   alojamiento	   de	   las	   personas.	   Las	   políticas	   residencias	  
consiguieron	  dinamizar	  económicamente	  el	  PIB,	  así	  como	  contribuyeron	  a	  la	  capitalización	  de	  
las	  rentas	  familiares	  a	  largo	  plazo	  pero	  fueron	  incapaces	  de	  resolver	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  
de	  todos	  los	  grupos	  sociales	  y	  generaron	  un	  desequilibrio	  territorial.	  
En	  el	  año	  1991	   todas	   las	  CCAA	   tienen	  menos	  viviendas	  principales	  necesarias	  estimadas	  
que	   reales,	   aunque	   esta	   diferencia	   no	   es	   significativa,	   por	   lo	   que	   podemos	   hablar	   de	   una	  
situación	   de	   equilibrio	   del	   parque	   para	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda.	   En	   2001	   todavía	   existe	   un	  
equilibrio	  entre	  las	  viviendas	  estimadas	  y	  las	  existentes	  aunque	  se	  puede	  observar	  un	  cambio	  
de	   tendencia.	  Mientras	  que	  en	  1991	  podemos	  observar	  un	   leve	  déficit	  de	  viviendas,	   aunque	  
poco	  significativo,	  en	  2001	  esta	  tendencia	  cambia,	  y	  aunque	  continuamos	  en	  una	  situación	  de	  
equilibrio	   podemos	   decir	   que	   la	  mayoría	   de	   las	   CCAA	   pasan	   de	   tener	   un	   pequeño	   déficit	   a	  
tener	  un	  leve	  superávit.	  
Este	   cambio	   de	   tendencia	   se	   ve	   consolidado	   en	   2011.	   Según	   el	  Método	   de	  Mujeres	   el	  
último	   ciclo	   constructivo	   expansivo	   ha	   generado	   más	   viviendas	   reales	   que	   las	   estimadas	  
necesarias.	  En	  el	  total	  del	  estado	  hemos	  estimado	  que	  existen	  7,96	  viviendas	  principales	  reales	  
más	  por	   cada	  100	  habitantes	  que	   las	   estimadas	   como	  necesarias	   (30,67;	   38,63).	   Estos	  datos	  
varían	  según	  CCAA	  podemos	  destacar	  de	  nuevo	  Balears	  (28,10;	  39,05)	  y	  Canarias	  (26,92;	  37,93)	  
por	  encima	  de	  la	  media	  estatal,	  entendemos	  que	  una	  posible	  explicación	  es	  la	  construcción	  de	  
vivienda	  para	  el	  turismo.	  A	  éstas	  les	  siguen	  Murcia	  (26,23;	  35,25)	  y	  Valencia	  (30,15;	  39,66)	  	  con	  
valores	  muy	  significativos	  cuya	  explicación	  también	   la	  podemos	  encontrar	  en	   la	  construcción	  
desordenada	  que	  en	   las	  últimas	  décadas	  se	  ha	   llevado	  a	   	  cabo	  en	   la	  costa	  mediterránea.	  Las	  
CCAA	   que	   destacan	   por	   debajo	   de	   la	   media	   son	   Extremadura	   (33,60;	   38,48)	   Galicia	   (32,86;	  
38,20)	  y	  Castilla	  León	  (35,37;	  40,86),	  zonas	  con	  menor	  crecimiento	  demográfico.	  	  
Como	   hemos	   adelantado,	   la	   estimación	   de	   las	   necesidades	   residenciales	   según	   este	  
método	   tiene	   un	   sesgo	   importante,	   y	   es	   que	   no	   tiene	   en	   cuenta	   la	   inmigración,	   una	   de	   las	  
variables	   que	   se	   utiliza	   para	   explicar	   el	   aumento	   de	   la	   construcción	   de	   muchas	   zonas	   del	  
estado	  y	  la	  necesidad	  de	  más	  viviendas	  principales.	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  A	  partir	  de	  este	  momento	  el	  primer	  dato	  es	  el	  estimado	  como	  demográficamente	  necesario	  y	  el	  segundo	  es	  el	  
real.	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Gráfica	  35.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  CCAA.	  Método	  Mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Finalmente	   este	   método	   nos	   permite	   estimar	   las	   viviendas	   no	   principales,	   estos	   es,	   el	  
conjunto	  de	  viviendas	  secundarias	  y	  vacías.	  En	  relación	  a	  esta	  clase	  de	  viviendas	  encontramos	  
el	  mayor	  equilibrio	  entre	  la	  estimación	  y	  realidad.	  Retomando	  de	  nuevo	  las	  viviendas	  por	  cada	  
100	  habitantes	  en	  2001	  podemos	  hablar	  de	  equilibrio	  entre	  las	  viviendas	  reales	  y	  las	  estimadas	  
en	  todas	  las	  CCAA	  excepto	  Baleares,	  aunque	  las	  diferencias	  no	  son	  significativas.	  En	  2011	  este	  
equilibrio	   se	  mantiene	   incluso	   podemos	   decir	   que	   aumenta.	   Sin	   embargo	   debemos	   ser	  muy	  
precavidos	   a	   la	   hora	   de	   trabajar	   con	   estas	   variables	   pues	   por	   lo	   general	   los	   datos	   sobre	  
viviendas	  vacías	  y	  secundarias	  no	  son	  fiables.	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Gráfica	  36.	  Viviendas	  no	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  CCAA.	  Método	  mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
	  
7.1.2	  Provincias.	  	  
	  
En	  cuanto	  a	  las	  viviendas	  totales	  en	  2001	  la	  diferencia	  entre	  las	  reales	  y	  las	  estimadas	  para	  
cada	  provincia	  era	  relativamente	  pequeña.	  Había	  varias	  provincias	  en	   las	  que	   la	  vivienda	  real	  
era	  menor	   a	   la	   estimada,	   destacan	   Bizkaia,	   Zamora	   y	   Jaén	   con	  menos	   de	   2	   viviendas	   reales	  
frente	   a	   las	   estimadas.	   Con	  más	   viviendas	   reales	   que	   estimadas	   encontramos	   43	   provincias	  
aunque	   con	   gran	   variabilidad	   en	   sus	   valores.	   Una	   amplia	   mayoría	   está	   en	   una	   situación	   de	  
equilibrio	   pero	   destacamos	   6	   provincias	   en	   las	   que	   la	   diferencia	   supera	   o	   es	   igual	   a	   las	   5	  
unidades;	  Cáceres	  (58,21;	  62,45),	  Ávila	  (80,43;	  85,44),	  Toledo	  (50,45;	  55,82),	  Tarragona	  (65,62;	  
70,47),	   Las	   Palmas	   (40,85;	   45,69)	   y	   Guadalajara	   (63,40;	   71,51),	   ésta	   última	   con	   casi	   10	  
viviendas	  más	  reales	  que	  necesarias	  demográficamente.	  Las	   razones	  de	  estas	  diferencias	  son	  
variadas.	  Mientras	   que	   en	   Las	   Palmas	   entendemos	  que	  hay	  más	   viviendas	   para	   la	   población	  
por	   una	   cuestión	   de	   vivienda	   turística	   o	   secundaria,	   en	   las	   otras	   provincias	   la	   diferencia	   se	  
puede	  deber	  a	  un	  declive	  demográfico	  que	  deja	  viviendas	  vacías.	  
Como	   ocurre	   en	   el	   caso	   de	   las	   CCAA	   a	   la	   hora	   de	   analizar	   las	   provincias	   en	   2011	   las	  
diferencias	  entre	   las	  viviendas	   reales	  y	  estimadas	   totales	  aumentan	  considerablemente.	  Solo	  
en	  Cáceres	  nos	  encontramos	   con	  que	  existe	  menos	  viviendas	   reales	  que	   las	  estimadas,	  pero	  
con	  una	  diferencia	  de	   sólo	  el	   0,39	  unidades.	   En	  el	   resto	  de	   las	  provincias	  hay	  más	   viviendas	  
reales	  que	  estimadas,	  25	  provincias	  superan	  las	  5	  unidades	  de	  diferencia,	  de	  estas	  provincias	  8	  
superan	   las	   10	   unidades	   de	   diferencia.	   Destacamos	   Ourense	   (60,63;	   74,83)	   y	   Guadalajara	  
(52,79;	  67,21),	  con	  14	  viviendas	  de	  diferencia	  por	  cada	  100	  habitantes.	  Al	  igual	  que	  ocurría	  en	  
el	   periodo	   anterior,	   entendemos	   que	   esta	   diferencia	   descansa	   sobre	   el	   hecho	   de	   que	   la	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población	  de	  estas	  provincias	  vive	  un	  declive	  demográfico,	  con	  muchas	  áreas	  rurales	  en	  las	  que	  
la	  población	  migra	  a	  las	  ciudades	  dejando	  vacías	  las	  viviendas	  rurales.	  	  
Mientras	  que	  en	  1991	  observamos	  un	  déficit	  de	  viviendas	  principales	  reales	  en	  relación	  a	  
las	  estimadas,	  a	  partir	  de	  2001	  esta	  tendencia	  cambia	  de	  signo	  en	  todas	  las	  provincias	  llegando	  
en	  2011	  a	  poder	  hablar	  de	  superávit	  según	  la	  estimación	  del	  Método	  Mujeres.	  En	  1991	  todas	  
las	   provincias	   sin	   excepción	   tenían	   menos	   viviendas	   principales	   reales	   que	   las	   estimadas	  
necesarias	   demográficamente.	   Recordamos	   que	   la	   media	   del	   estado	   en	   esta	   variable	   es	   de	  
32,04	   viviendas	   principales	   estimadas	   por	   cada	   100	   habitantes	   mientras	   que	   la	   vivienda	  
principal	  real	  es	  de	  30,19.	  	  
Como	  cabe	  esperar	   la	   variación	  de	   la	  estimación	  de	   las	  provincias	  es	  mucho	  mayor	  que	  
para	  las	  CCAA	  y	  con	  valores	  más	  diferenciados,	  por	  lo	  que	  podemos	  hablar	  de	  menor	  equilibrio	  
que	  a	  nivel	  de	  autonómico.	  Los	  valores	  más	  cercanos	  a	  la	  media	  del	  estado	  son	  Araba	  (32,80;	  
29,94),	   Lugo	   (33,41;	   30,35),	   Sevilla	   (30,46;	   27,34)	   y	  A	   Coruña	   (32,04;	   28,63).	   En	   el	   año	   2001	  
esta	   situación	   cambia	   y	   podemos	   hablar	   de	   un	   equilibrio	   en	   la	   práctica	   totalidad	   de	   las	  
provincias	  entre	   las	  viviendas	  estimadas	  como	  necesarias	  y	   las	  reales,	  vemos	  que	  se	  produce	  
una	   corrección	   del	   déficit	   del	   año	   1991	   tendencia	   que	   se	   confirma	   en	   2011	   año	   en	   el	   que	  
podemos	  hablar	  de	  un	  cierto	  superávit	  de	  viviendas.	  En	  este	  momento	  nos	  encontramos	  con	  
más	  viviendas	  principales	   reales	  por	   cada	  100	  habitantes	  que	  estimadas	  necesarias	  en	   todas	  
las	  provincias	  sin	  excepción.	  En	  algunas	  provincias	  como	  Jaén	  (39,55;	  37,15),	  Córdoba	  (35,66;	  
36,97),	  Cáceres	   (38,67;	  39,99)	  u	  Ourense	   (39,09;	  40,77)	  estas	  diferencias	  son	  muy	  pequeñas,	  
con	   menos	   de	   2	   viviendas	   de	   diferencia	   por	   cada	   100	   habitantes.	   En	   el	   otro	   extremo	  
encontramos	  a	  provincias	  como	  Alicante	  (31,84;	  39,87),	  Tarragona	  (30,20;	  38,80)	  y	  Guadalajara	  
(27,31;	  38,43).	  
Para	  finalizar	  con	  el	  análisis	  de	  este	  método	  hemos	  estimado	  las	  viviendas	  no	  principales	  
(vacías	  más	  secundarias)	  para	  los	  años	  2001	  y	  2011.	  En	  esta	  clase	  de	  vivienda	  es	  de	  nuevo	  en	  la	  
que	   encontramos	   más	   equilibrio	   entre	   las	   viviendas	   estimadas	   y	   las	   reales	   por	   cada	   100	  
habitantes	   sin	   que	   sea	   destacable	   ninguna	   provincia	   en	   2001	   aunque	   si	   encontramos	   algún	  
dato	  significativo	  para	  2011	  año	  en	  el	  que	  más	  de	  la	  mitad	  de	  las	  provincias	  tiene	  más	  vivienda	  
no	  principal	  estimada	  que	  real	  destacando	  provincias	  como	  Teruel	  (31,59;	  39,14),	  Lugo	  (17,40;	  
25,33),	  Ávila	   (46,94;	  54,90),	  Zamora	   (20,92;	  30,96)	  y	  Ourense	   (21,54;	  34,07).	  Estas	  provincias	  















IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	  
361	  
	  
Mapa	  21.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  provincia.	  Método	  Mujeres.	  	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
7.1.3	  Hábitat	  municipal.	  
	  
Para	   afinar	   más	   el	   análisis	   hemos	   realizado	   el	   análisis	   por	   el	   tipo	   de	   hábitat	   de	   cada	  
municipio	  español.	  Teniendo	  en	  cuenta	  una	  clasificación	  de	  los	  municipios	  por	  su	  tipología	  de	  
hábitat	  podremos	  analizar	  en	  qué	  entornos	  hay	  un	  déficit	  de	  vivienda	  y	  en	  cuales	  un	  superávit	  
y	  de	  esta	  forma	  conocer	  cuáles	  son	  realmente	  aquellos	  municipios	  en	  los	  que	  es	  necesaria	  más	  
vivienda	   según	   está	   metodología,	   y	   siempre	   atendiendo	   a	   necesidades	   demográficas.	   La	  
primera	   cuestión	   que	   nos	   planteamos	   es	   pues:	   ¿en	   qué	   tipo	   de	  municipios	   existe	   un	  mayor	  
déficit	   de	   vivienda	  y	  en	   cuáles	  un	  mayor	   superávit	   en	   relación	  a	   las	   viviendas	   totales	   y	   a	   las	  
estimadas?	  Se	  han	  calculado	  en	  números	  absolutos	  la	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  reales	  y	  las	  
estimadas	   según	   el	   Método	   Mujeres	   y	   por	   hábitat	   para	   conocer	   la	   diferencia	   entre	   las	  
viviendas	   demográficamente	   necesarias	   según	   el	   método	   y	   las	   existentes	   realmente,	  
obteniendo	  el	  siguiente	  resultado442.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
442	   Dados	   los	   cambios	   en	   la	   metodología	   del	   Censo	   de	   2011	   no	   contamos	   con	   los	   datos	   reales	   de	   todos	   los	  
municipios,	  por	  lo	  que	  hemos	  tenido	  que	  estimarlos	  en	  relación	  a	  los	  microdatos.	  El	  proceso	  ha	  sido	  el	  siguiente:	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Tabla	  30.	  Viviendas	  totales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  Mujeres.	  
	   Estimada	  01	   Real	  o1	   Diferencia	  01	   Estimada	  01	   Real	  11	   Diferencia	  11	  
Agrario	   354.573	   360.402	   5.829	   373.090	   396.066	   22.976	  
Desactivado	   1.184.988	   1.184.024	   -­‐964	   1.139.219	   1.319.028	   179.809	  
Manualizado	   2.888.280	   2.986.899	   98.619	   3.224.514	   3.706.953	   482.439	  
Pequeño	  Urbano	   3.071.308	   3.208.630	   137.322	   3.651.761	   4.000.447	   348.686	  
Periferia	   5.398.341	   5.789.304	   390.963	   6.794.806	   7.390.003	   595.197	  
Ciudad	   7.124.053	   7.121.820	   -­‐2.233	   7.958.884	   8.387.717	   428.833	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  2001,	  	  2011.	  
	  
En	  el	  año	  2001	  encontramos	  dos	  hábitats	  con	  déficit	  residencial,	  el	  rural	  desactivado	  y	  la	  
ciudad,	  mientras	   que	   el	   resto	   de	   los	   territorio	   presentan	   un	   superávit,	   principalmente	   en	   la	  
periferia.	   En	   el	   año	   2011	   se	   estima	   que	   en	   todos	   los	   hábitats	   hay	  más	   vivienda	   real	   que	   la	  
estimada	   demográficamente	   como	   necesaria.	   Esta	   diferencia	   crece	   en	   todos	   los	   territorios,	  
principalmente	   en	   las	   ciudades,	   donde	   se	   pasa	   del	   déficit	   al	  mayor	   superávit	   después	   de	   la	  
periferia	  y	  el	  rural	  manualizado.	  
	  
Gráfica	  37.	  Viviendas	  totales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  de	  2001	  y	  2011.	  
	  
Tabla	   31.	   Vivienda	   total	   estimada	   y	   real	   por	   cada	   100	   habitantes	   por	   hábitat	   municipal.	  
Método	  mujeres.	  
	   Estimada	  01	   Real	  01	   Estimada	  11	   Real	  11	  
Agrario	   54,10	   54,99	   59,01	   62,64	  
Desactivado	   70,62	   70,56	   73,49	   85,09	  
Manualizado	   54,35	   56,21	   53,27	   61,24	  
Pequeño	  Urbano	   52,42	   54,76	   52,47	   57,48	  
Periferia	   45,27	   48,54	   45,38	   49,35	  
Ciudad	   45,41	   45,40	   46,81	   49,33	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  de	  2001	  y	  2011.	  
	  
En	  las	  anteriores	  tablas	  podemos	  observar	  la	  diferencia	  entre	  el	  número	  total	  de	  viviendas	  
calculadas	  por	  hábitat	  y	  las	  reales	  según	  los	  censos	  del	  INE	  en	  números	  absolutos	  y	  su	  relación	  
por	  cada	  100	  habitantes.	  Con	   los	  datos	  agregados	  de	  esta	   forma	  en	  todos	   los	  casos	  hay	  más	  
viviendas	  reales	  que	  las	  necesarias	  demográficamente	  según	  el	  Método	  Mujeres.	  En	  todos	  los	  
casos	  esta	  diferencia	  es	  mayor	  en	  2011	  que	  en	  2001,	  es	  decir,	  hay	  más	  viviendas	   reales	  que	  
estimadas	  en	  todos	  los	  hábitats,	  previsiblemente	  esto	  es	  consecuencia	  del	  boom	  inmobiliario.	  	  







Es7mada"01" Real"01" Es7ma"11" Real"11"
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	  
363	  
	  
En	  números	  absoluto	  podemos	  decir	  que	  en	  todos	  los	  hábitats	  por	  cada	  unidad	  de	  diferencia	  
en	  2001	  hay	  entre	  1	  y	  4	  en	  2011.	  Destaca	  muy	  por	  encima	  de	  estos	  valores	  el	  caso	  del	   rural	  
desactivado,	  mientras	  que	  en	  2001	  la	  diferencia	  entre	  las	  reales	  y	   las	  estimadas	  era	  de	  4.840	  
unidades	  en	  2011	  es	  de	  180.365.	  	  
En	  el	  año	  2001	  en	  el	  hábitat	  rural	  desactivado	  y	  en	  la	  ciudad	  encontramos	  una	  situación	  
de	   equilibrio	   entre	   las	   viviendas	   estimadas	   por	   cada	   100	   habitantes	   y	   las	   reales.	   La	   mayor	  
diferencia	  aparece	  en	  el	  pequeño	  urbano	  y	  en	   la	  periferia,	  hábitats	  en	   los	  que	  hay	  más	  de	  2	  
viviendas	  reales	  por	  cada	  100	  habitantes	  que	  las	  estimadas	  demográficamente	  necesarias.	  En	  
el	  año	  2011	  la	  situación	  cambia	  y	  se	  rompe	  el	  equilibrio	  existente.	  En	  todos	  los	  hábitats	  existe	  
mayor	  número	  de	  viviendas	  reales	  que	  las	  necesarias	  según	  el	  método.	  La	  media	  está	  en	  4,38	  
viviendas	   más,	   por	   debajo	   de	   esta	   cantidad	   se	   encuentran	   la	   periferia,	   el	   rural	   agrario	   y	   la	  
ciudad	  y	  por	  encima	  el	  pequeño	  urbano	  y	  el	  rural	  manualizado	  y	  el	  desactivado.	  Entendemos	  
que	   en	   el	   caso	   del	   pequeño	   urbano	   hay	  más	   viviendas	   que	   las	   necesarias	   para	   la	   población	  
porque	   se	   han	   construido	   pero	   no	   se	   han	   ocupado.	   En	   el	   caso	   del	   rural	   manualizado	   y	   el	  
desactivado	   la	   diferencia	   se	   debe	   a	   la	   pérdida	   de	   población	   que	   se	   desplaza	   a	   hábitats	  más	  
urbanos	  dejando	  las	  viviendas	  vacías.	  
En	   lugar	   de	   agregar	   los	   datos	   por	   hábitat	   se	   han	   categorizado	   las	   diferencias	   entre	   las	  
viviendas	  reales	  y	  las	  calculadas	  de	  la	  siguiente	  forma.	  	  
• Déficit	  elevado:	  menos	  de	  1.001	  viviendas	  reales	  que	  estimadas.	  
• Déficit	  moderado:	  entre	  menos	  de	  1.000	  a	  101	  viviendas	  reales	  que	  estimadas.	  
• Equilibrio:	   entre	   menos	   de	   100	   a	   más	   de	   1.000	   viviendas	   reales	   que	   estimadas.	  
Consideramos	  este	  intervalo	  de	  equilibrio.	  	  
• Superávit	  moderado	   :	  entre	  más	  de	  1.001	  a	  10.000	  viviendas	  reales	  que	  estimadas.	  
La	  diferencia	  puede	  ser	  absorbida	  por	  el	  sistema.	  	  
• Superávit	  elevado:	  más	  de	  1.0001	  viviendas	  reales	  que	  estimadas.	  El	   sistema	  no	  está	  
preparado	  para	  absorberlas.	  
	  
De	   forma	   que	   podemos	   saber	   en	   qué	   situación	   se	   encuentran	   los	   municipios	   de	   cada	  
hábitat	  en	   relación	  a	   las	  categorías	  definidas.	  Podemos	  hacer	  dos	   lecturas,	   la	  primera	  es	  por	  
categorías,	   es	   decir,	   dentro	   de	   cada	   categoría	   que	   porcentaje	   de	   cada	   hábitat	   podemos	  
encontrar.	  La	  segunda	  lectura	  es	  en	  relación	  al	  hábitat,	  dentro	  del	  total	  de	  municipios	  de	  cada	  
hábitat	  qué	  porcentaje	  de	  cada	  categoría	  podemos	  encontrar.	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elevado	   %	  
Déficit	  
moderado	   %	   Equilibrio	   %	  
Superávit	  
moderado	   %	  
Superávit	  
elevado	   %	  
Agrario	   1	   1,09	   45	   5,61	   881	   12,84	   2	   0,65	   	   0,0	  
Desactivado	   	   0,00	   193	   24,06	   2.879	   41,97	   	   0,00	   	   0,0	  
Manualizado	   8	   8,70	   368	   45,89	   2.559	   37,30	   26	   8,47	   	   0,0	  
Pequeño	  Urbano	   28	   30,43	   95	   11,85	   173	   2,52	   79	   25,73	   2	   2,2	  
Periferia	   40	   43,48	   95	   11,85	   360	   5,25	   167	   54,40	   5	   5,6	  
Ciudad	   15	   16,30	   6	   0,75	   8	   0,12	   33	   10,75	   2	   2,2	  
	  
2011	   Déficit	  elevado	   %	  
Déficit	  
moderado	   %	   Equilibrio	   %	  
Superávit	  
moderado	   %	  
Superávit	  
elevado	   %	  
Agrario	   2	   4,17	   22	   6,73	   909	   12,53	   2	   0,44	   	   0,0	  
Desactivado	   	   0,00	   46	   14,07	   3.024	   41,69	   4	   0,87	   	   0,0	  
Manualizado	   2	   4,17	   137	   41,90	   2.761	   38,06	   76	   16,59	   1	   4,5	  
Pequeño	  Urbano	   13	   27,08	   45	   13,76	   172	   2,37	   147	   32,10	   	   0,0	  
Periferia	   29	   60,42	   76	   23,24	   382	   5,27	   186	   40,61	   6	   28,5	  
Ciudad	   2	   4,17	   1	   0,31	   6	   0,08	   43	   9,39	   14	   66,6	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
En	  2001	  la	  mayoría	  de	  los	  municipios,	   independientemente	  de	  su	  hábitat,	  se	  encuentran	  
dentro	   de	   la	   situación	   de	   equilibrio	   o	   con	   un	   déficit	   moderado	   de	   viviendas,	   es	   decir,	   hay	  
menos	   viviendas	   reales	   que	   estimadas.	   Los	   municipios	   con	   déficit	   elevado	   se	   encuentras	  
principalmente	   en	   la	   periferia	   y	   en	   el	   pequeño	   urbano,	   seguidos	   de	   la	   ciudad.	   Podemos	  
encontrar	  algún	  caso	  de	  rural	  manualizado	  y	  agrario	  pero	  no	  significativos.	  	  La	  situación	  cambia	  
cuando	   hablamos	   de	   déficit	   moderado,	   pues	   son	   los	   municipios	   rurales	   desactivados	   y	  
manualizados	  los	  que	  fundamentalmente	  se	  encuentran	  en	  esta	  situación	  representando	  casi	  
un	  70%.	   Los	   sique	   la	  periferia	  y	  el	  pequeño	  urbano	  que	   juntos	   suponen	  cerca	  de	  un	  23%	  de	  
municipios	  con	  déficit	  moderado.	  	  No	  hay	  ningún	  municipio	  rural	  desactivado	  en	  las	  categorías	  
de	  superávit,	  moderado	  o	  elevado,	  y	  el	  resto	  de	  los	  hábitats	  rurales	  apenas	  aparecen	  en	  estas	  
categorías.	  Son	  el	  pequeño	  urbano	  y	  la	  periferia	  representan	  más	  del	  75%	  de	  los	  municipios	  de	  
estas	  categorías.	  	  
En	   2011	   de	   nuevo	   la	   mayoría	   de	   los	   municipios	   se	   encuentran	   en	   la	   categoría	   de	  
equilibrio.	   En	   cuanto	   a	   aquellos	   que	   se	   encuentran	   en	   una	   situación	   de	   déficit	   elevado	   la	  
mayoría	  pertenecen	  a	  los	  hábitats	  pequeño	  urbano	  y	  periferia.	  	  De	  los	  327	  municipios	  que	  se	  
encuentran	   en	   déficit	   moderado	   el	   41,90%	   pertenecen	   al	   rural	   manualizado	   seguidos	   de	   la	  
periferia	  con	  un	  23,24%	  y	  sin	  apenas	  representación	  de	  los	  hábitats	  rurales,	  aunque	  destaca	  el	  
manualizado	  con	  un	  	  peso	  del	  16,59.	  En	  la	  categoría	  superávit	  moderado	  los	  hábitats	  con	  más	  
peso	  son	  la	  periferia	  y	  el	  pequeño	  urbano.	  Finalmente	  en	  el	  superávit	  elevado	  son	  la	  periferia	  y	  
la	  ciudad	  los	  que	  representan	  casi	  el	  100%	  de	  los	  casos.	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Tabla	   33.	   Porcentaje	   de	   municipios	   por	   categoría	   según	   hábitat,	   2001	   y	   2011.	   Método	  
Mujeres.	  








elevado	   Total	  
Agrario	   929	   0,11	   4,84	   94,83	   0,22	   0,00	   100	  
Desactivado	   3.072	   0,00	   6,28	   93,72	   0,00	   0,00	   100	  
Manualizado	   2.961	   0,27	   12,43	   86,42	   0,88	   0,00	   100	  
Pequeño	  Urbano	   377	   7,43	   25,20	   45,89	   20,95	   0,53	   100	  
Periferia	   667	   6,00	   14,24	   53,97	   25,04	   0,75	   100	  
Ciudad	   64	   23,44	   9,38	   12,50	   51,56	   3,13	   100	  
	  








elevado	   Total	  
Agrario	   935	   0,1	   2,35	   97,22	   0,21	   0,00	   100	  
Desactivado	   3.074	   0,00	   1,50	   98,37	   0,13	   0,00	   100	  
Manualizado	   2.977	   0,07	   4,60	   92,74	   2,55	   0,03	   100	  
Pequeño	  Urbano	   377	   3,45	   11,94	   45,62	   38,99	   0,00	   100	  
Periferia	   679	   4,27	   11,19	   56,26	   27,39	   0,88	   100	  
Ciudad	   66	   3,03	   1,52	   9,09	   65,15	   21,21	   100	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  de	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
En	  relación	  al	  hábitat	  podemos	  hacer	  una	  lectura	  diferente	  de	  los	  datos.	  Debemos	  tener	  
en	   cuenta	  que	  hay	  muchos	  más	  municipios	   rurales	   o	   periféricos	   que	  urbanos,	   por	   lo	   que	   es	  
normal	  que	  en	  la	  lectura	  anterior	  tengan	  más	  peso.	  En	  el	  año	  2001	  los	  municipios	  rurales	  están	  
en	   su	  mayoría,	   entre	  un	  85%	  y	  un	  95%	  de	   cada	  grupo,	  en	  equilibrio.	  Únicamente	  destaca	  el	  
rural	   manualizado	   con	   un	   12%	   de	   los	  municipios	   con	   un	   déficit	   moderado.	   La	  mitad	   de	   los	  
municipios	   pequeño	   urbanos	   están	   en	   equilibrio,	   un	   25%	   tienen	   déficit	   moderado,	   sólo	   un	  
7,43%	  tienen	  un	  déficit	  elevado,	  y	  un	  21%	  un	  superávit	  moderado.	  Apenas	  hay	  municipios	  con	  
superávit	  elevado.	  El	   caso	  de	   la	  periferia	  es	   similar,	  habiendo	  más	  municipios	  en	  equilibrio	  y	  
con	  superávit	  moderado	  y	  elevado	  que	  en	  el	  caso	  del	  pequeño	  urbano	  y	  menos	  en	  situación	  de	  
déficit.	   El	   caso	   de	   las	   ciudades	   es	   el	   más	   particular.	   Sólo	   un	   12%	   de	   las	   situaciones	   se	  
encuentran	   en	   situación	   de	   equilibrio,	  mientras	   que	   hay	   un	   23,44%	   de	   déficit	   elevado	   y	   un	  
9,38%	  con	  déficit	  moderado.	  Destaca	   la	  cantidad	  de	  ciudades	  con	  un	  superávit	  moderado,	  el	  	  
51,56%	  de	  las	  ciudades	  se	  encuentran	  en	  esta	  situación.	  Finalmente	  las	  ciudades	  son	  el	  único	  
grupo	   en	   el	   que	   aparece	   una	   cierta	   representación	   de	  municipios	   con	   superávit	   elevado,	   el	  
3,13%.	  	  
En	  el	  año	  2011	  si	  bien	  en	  los	  municipios	  rurales	  a	  penas	  se	  aprecian	  cambios,	  aumentando	  
el	  equilibrio	  entre	  las	  viviendas	  reales	  y	  las	  calculadas	  necesarias	  demográficamente,	  en	  el	  caso	  
de	   los	   urbanos	   los	   cambios	   son	   significativos.	   El	   39%	   de	   los	  municipios	   pequeño	   urbano	   se	  
encuentran	  en	  situación	  de	  superávit	  moderado,	  frente	  al	  21%	  del	  periodo	  anterior.	  Lo	  mismo	  
sucede	   con	   la	   periferia	   que	   pasa	   de	   un	   25%	   en	   2001	   a	   un	   27,39%	   en	   2011	   y	   destacan	   	   las	  
ciudades,	  en	  2011	  el	  65%	  de	  los	  municipios	  ciudades	  se	  encuentran	  en	  situación	  de	  superávit	  
moderado	   frente	   al	   51,56%	   del	   periodo	   anterior.	   Finalmente	   lo	   más	   significativo	   de	   este	  
análisis	  es	  que	  el	  21,21%	  de	  las	  ciudades	  se	  encuentran	  es	  superávit	  elevado,	  esto	  supone	  un	  
aumento	  de	  un	  casi	  un	  17%	  con	  respecto	  al	  año	  anterior.	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Tabla	  34.	  Vivienda	  principal	  estimada	  y	   real	  por	  hábitat	  municipal:	  valores	  absolutos	  y	  por	  
cada	  100	  habitantes.	  Método	  Mujeres.	  	  
	   Estimadas	  01	   Reales	  01	   Estimadas	  11	   Reales	  11	  
Agrario	   231.172	   230.304	   241.573	   238.877	  
Desactivado	   660.217	   641.935	   623.626	   632.955	  
Manualizado	   1.768.977	   1.850.605	   2.006.590	   2.285.527	  
Pequeño	  Urbano	   1.859.918	   1.958.513	   2.227.772	   2.583.004	  
Periferia	   3.659.260	   4.018.118	   4.731.132	   5.583.659	  
Ciudad	   5.634.033	   5.448.585	   6.087.927	   6.753.377	  
Viviendas	  principales	  por	  cada	  100	  habitantes	  
Agrario	   35,27	   35,14	   38,21	   37,78	  
Desactivado	   39,35	   38,26	   40,23	   40,83	  
Manualizado	   33,29	   34,82	   33,15	   37,76	  
Pequeño	  Urbano	   31,74	   33,43	   32,01	   37,11	  
Periferia	   30,68	   33,69	   31,59	   37,29	  
Ciudad	   35,92	   34,73	   35,80	   39,72	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
En	   el	   año	   2001	   las	   viviendas	   principales	   por	   cada	   100	   habitantes	   presentan	   cierto	  
equilibrio	  entre	  las	  estimadas	  y	  las	  reales	  en	  casi	  todos	  los	  hábitats	  aunque	  podemos	  destacar	  
el	  caso	  de	  la	  periferia	  (30,68;	  33,69)	  en	  la	  que	  hay	  más	  viviendas	  reales	  que	  las	  estimadas.	  En	  el	  
año	  2011	  la	  situación	  cambia	  y	  excepto	  en	  el	  rural	  agrario	  (38,21;	  37,78)	  en	  todos	  los	  hábitats	  
hay	  más	  vivienda	   real	  que	  estimada	  pudiendo	  destacar	  el	  pequeño	  urbano	   (31,01;	  37,29),	   la	  
periferia	  (31,59;	  37,29)	  	  y	  la	  ciudad	  (35,80;	  39,72).	  En	  estos	  hábitats	  ha	  sido	  donde	  más	  se	  ha	  
construido	   en	   el	   periodo	   de	   expansión	   y	   donde	   más	   territorio	   se	   ha	   consumido.	   Un	   caso	  
espacial	   es	   el	   del	   rural	   manualizado	   (33,15;	   37,76)	   en	   que	   también	   hemos	   encontrado	   un	  
mayor	  número	  de	  viviendas	  principales	  reales	  por	  cada	  100	  habitantes	  que	  las	  estimadas	  como	  
necesarias	  demográficamente.	  Aquí	  encontramos	  un	  nuevo	  modelo	  de	  crecimiento	  territorial	  
que	  va	  más	  allá	  de	  los	  hábitats	  urbanos.	  De	  alguna	  forma	  los	  municipios	  rurales	  urbanizados	  se	  
han	  convertido	  en	  una	  nueva	  periferia	  que	  amplía	  el	  crecimiento	  residencial	  hacia	  zonas	  cada	  
vez	  más	  alejadas	  del	  centro	  pero	  que	  debido	  a	  las	  nuevas	  redes	  de	  comunicación	  se	  convierten	  
en	  lugares	  apropiados	  para	  la	  residencia	  porque	  son	  más	  baratos	  que	  la	  ciudad.	  
	  
Gráfica	  38.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  de	  2001	  y	  2011.	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Mapa	  22.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  Mujeres.	  	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  	  2011.	  
	  
Como	  ha	  ocurrido	  con	  los	  otros	  niveles	  de	  análisis	   la	  vivienda	  no	  principal	  es	   la	  que	  más	  
equilibrio	   presenta,	   principalmente	   para	   el	   año	   2001	   en	   el	   que	   apenas	   encontramos	  
diferencias	  entre	   las	  viviendas	  estimadas	  y	   las	   reales.	  Sin	  embargo	  en	  el	  2011	  se	  produce	  un	  
cambio	   bastante	   notable	   de	   tendencia,	   habiendo	   en	   los	   hábitats	   rurales	   un	   superávit	   de	  
viviendas	   no	   principales,	   principalmente	   en	   el	   rural	   desactivado	   (33,26;	   44,27).	   La	   razón	   de	  
esta	  diferencia	  puede	  ser	  el	  hecho	  de	  que	  en	  los	  entornos	  rurales	  se	  haya	  experimentado	  un	  
declive	  demográfico	  dejando	  muchas	  viviendas	  vacías	  que	  en	  2001	  estaban	  ocupadas.	  	  
	  
Tabla	  35.	  Vivienda	  no	  principal	  estimada	  y	  real	  por	  hábitat	  municipal:	  valores	  absolutos	  y	  por	  
cada	  100	  habitantes.	  Método	  Mujeres.	  
	   Estimadas	  01	   Reales	  01	   Estimadas	  11	   Reales	  11	  
Agrario	   123.401	   130.098	   131.517	   157.281	  
Desactivado	   524.771	   542.089	   515.593	   686.335	  
Manualizado	   1.119.302	   1.136.294	   1.217.923	   1.421.016	  
Pequeño	  Urbano	   1.211.390	   1.250.117	   1.423.989	   1.417.446	  
Periferia	   1.739.081	   1.771.186	   1.891.007	   1.806.336	  
Ciudad	   1.499.140	   1.674.719	   2.063.674	   1.634.340	  
Viviendas	  no	  principales	  por	  cada	  100	  habitantes	  
Agrario	   18,83	   19,85	   20,80	   24,87	  
Desactivado	   31,27	   32,31	   33,26	   44,27	  
Manualizado	   21,06	   21,38	   20,12	   23,48	  
Pequeño	  Urbano	   20,67	   21,34	   20,46	   20,37	  
Periferia	   14,58	   14,85	   12,63	   12,06	  
Ciudad	   9,56	   10,68	   12,14	   9,61	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Por	  otra	  parte	  en	  los	  hábitats	  urbanos	  la	  vivienda	  no	  principal	  real	  es	  menor	  a	  la	  estimada.	  
En	  este	  caso	  entendemos	  que	  las	  viviendas	  han	  sido	  ocupadas	  por	  los	  ingentes	  poblacionales	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provenientes	  del	  rural,	  esto	  es,	  las	  mismas	  personas	  que	  han	  dejado	  vacías	  las	  viviendas	  en	  el	  
rural	  han	  ocupado	  las	  viviendas	  de	  los	  hábitats	  urbanos,	  principalmente	  en	  la	  ciudad.	  	  
	  
Gráfica	  39.	  Viviendas	  no	  	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  
Mujeres.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
7.2	  Segundo	  método:	  Hogares.	  
Con	   este	  método	   se	   estiman	   las	   necesidades	   de	   viviendas	   teniendo	   en	   cuenta	   sólo	   a	   la	  
población	  y	  las	  viviendas	  principales	  en	  un	  determinado	  año	  siguiendo	  las	  siguientes	  fórmulas:	  
	   𝐻 = 𝑃(𝑒)! −    𝑃(≥ 75)!  2 	  
	  
Siendo:	  	  
	   H=	  hogares	  que	  equivalen	  a	  viviendas	  principales.	  
	   t	  =	  año	  analizado.	  
	   𝑃(𝑒)! =  población	   en	   edad	   de	   emancipación,	   es	   potencial	   creadora	   de	   un	   nuevo	  
	   hogar.	  
	   𝑃(≥ 75) =  población	   mayor	   de	   75	   años,	   dada	   su	   mortalidad	   constituye	   un	   hogar	  
	   que	  potencialmente	  desaparece.	  
	  
El	  resultado	  es	  el	  número	  de	  hogares	  existentes	  en	  cada	  año	  representado	  cada	  hogar	  una	  
vivienda	  principal	  necesaria.	  Comparamos	  nuestros	  cálculos	  con	  las	  viviendas	  principales	  reales	  
para	  los	  años	  1991,	  2001	  y	  2011.	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Gráfica	  40.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  para	  España.	  Método	  Hogares.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
Como	   podemos	   observar	   en	   la	   anterior	   gráfica	   según	   este	  método	   hay	   un	   superávit	   de	  
viviendas	   principales	   para	   cada	   año	   analizado,	   es	   decir,	   hay	  más	   viviendas	   principales	   reales	  
que	  las	  necesarias	  demográficamente	  según	  este	  método.	  Las	  viviendas	  estimadas	  necesarias	  
en	  1991	  por	  cada	  100	  habitantes	  en	  el	  estado	  español	  son	  de	  27,37	  mientras	  que	  el	  número	  
real	  es	  de	  30,19,	  lo	  que	  supone	  2,82	  viviendas	  de	  diferencia,	  en	  2001	  29,53	  frente	  a	  34,72	  y	  en	  
2011	   32,22	   y	   38,6,	   como	   podemos	   observar	   la	   diferencia	   entre	   la	   estimación	   y	   la	   realidad	  
aumentó	   con	   los	   años,	   lo	   que	   coincide	   con	   los	   resultados	  obtenidos	   con	  el	  Método	  Mujeres	  
aunque	  parece	  sobreestimar	  los	  resultados.	  Sin	  embargo	  este	  análisis	  se	  nos	  antoja	  demasiado	  
general	  por	   lo	  que	  procederemos	  a	  aplicar	  el	  método	  a	  diferentes	  niveles:	  CCAA,	  provincia	  y	  
hábitat	  municipal	  como	  con	  el	  método	  anterior.	  	  
	  
7.2.1	  Comunidades	  Autónomas.	  
	  
En	  el	  año	  1991	  todas	  las	  CCAA	  tienen	  valores	  similares	  a	  la	  media	  del	  estado	  con	  valores	  
reales	   por	   encima	   de	   los	   estimados.	   Algunas	   comunidades	   están	   en	   situación	   de	   equilibrio	  
como	   Galicia	   (28,16;	   28,87),	   y	   otras	   están	   por	   encima	   de	   la	   media	   del	   estado	   como	   son	  
Baleares	   (27,48;	   32,56)	   y	   Valencia	   (27,35;	   31,50).	   La	   situación	   es	   similar	   en	   2001	   aunque	   las	  
diferencias	  entre	  las	  viviendas	  principales	  estimadas	  y	  las	  reales	  aumentan	  considerablemente	  
habiendo	   en	   casi	   todas	   las	   CCAA	   más	   de	   3	   viviendas	   reales	   que	   estimadas	   por	   cada	   100	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Gráfica	  41.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  CCAA.	  Método	  Hogares.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  	  2001	  y	  2011.	  
	  
7.2.2	  Provincias.	  
En	  relación	  a	  las	  provincias	   la	  situación	  es	  similar	  a	   la	  de	  las	  comunidades.	  En	  1991	  cabe	  
destacar	  que	  en	  casi	  todas	  las	  provincias	  la	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  principales	  estimadas	  
y	   las	   reales	   es	  mayor	   que	   en	   la	  media	   del	   estado,	   exceptuando	   las	   ciudades	   autónomas	   de	  
Ceuta	  y	  Melilla.	  Destacan	  las	  provincias	  de	  Zamora	  (24,10;	  33,26),	  Teruel	  (24,36;	  33,83)	  y	  Soria	  
(23,42;	  33,02)	  cuya	  diferencia	  es	  la	  más	  elevada	  del	  estado,	  es	  decir	  hay	  muchas	  más	  viviendas	  
reales	  que	  las	  estimadas	  necesarias	  demográficamente.	  	  
En	  2001,	  como	  ocurre	  en	  el	  estado,	  estas	  diferencias	  siguen	  aumentando	  y	  en	  la	  mayoría	  
de	   las	   provincias	   es	   mayor	   que	   en	   la	   media	   del	   estado,	   habiendo	   provincias	   en	   las	   que	  
estimamos	   que	   existen	   más	   de	   14	   viviendas	   principales	   reales	   que	   estimadas,	   de	   nuevo	  
Zamora	  (23,07;	  37,50)	  y	  Teruel	  (23,12;	  37,59)	  aparecen	  en	  el	  grupo	  con	  mayor	  diferencia	  esta	  
vez	  junto	  a	  Ávila	  (23,16;	  37,52).	  
Estas	  diferencias	   aumentan	   todavía	  más	  en	  el	   2011,	   año	  en	  el	  que	  30	  provincias	   tienen	  
más	  de	  10	  viviendas	  reales	  en	  comparación	  con	  las	  estimadas,	  de	  estas	  38	  provincias	  9	  tienen	  
más	  de	  15	  viviendas	  de	  diferencia	  alcanzando	  casos	  extremos	  como	  el	  de	  Zamora	  en	  la	  que	  el	  
número	  de	  viviendas	  estimadas	  por	  100	  habitantes	  es	  de	  22,88	  mientras	  que	  las	  reales	  es	  de	  
41,48.	  En	  situación	  similar	  nos	  encontramos	  con	  León	  (24,73;	  41,77),	  Ourense	  (23,80	   ;40,76),	  
Soria	  (23,57;	  40,45)	  y	  Salamanca	  (24,79;	  41,06).	  Todas	  estas	  provincias	  son	  de	  interior,	  lo	  que	  
concuerda	  con	   los	   resultados	  obtenidos	  con	  el	  método	  anterior;	  en	   las	  provincias	  de	   interior	  
con	  pérdida	  de	  población	  podemos	  hablar	  de	  superávit	  de	  viviendas.	  
Podemos	   observar	   en	   los	  mapas	   como	   en	   el	   año	   1991	   en	   algunas	   provincias	   del	   sur	   el	  
superávit	  de	  viviendas	  en	  relación	  a	   las	  estimadas	  es	  obvio,	  destacan	  Córdoba,	  Granada	  y	   las	  
Balears	  en	  el	  mediterráneo.	  En	  el	  norte	  parece	  no	  haber	  diferencias	  a	   la	  hora	  de	  representar	  
los	  datos.	  En	  2001	  aparecen	  más	  provincias	  con	  diferencias	  significativas,	  a	  las	  existentes	  en	  el	  
año	   anterior	   hay	   que	   añadirles	   Badajoz,	   Jaén,	   	   Girona	   y	   Tarragona	   entre	   otras,	   en	   el	   norte	  
continúa	  existiendo	  mayor	  equilibrio	  entre	  las	  viviendas	  estimadas	  y	  las	  reales.	  Esta	  situación	  


















Es:mada"91" Real"91" Es:mada"01" Real"01" Es:mada"11" Real"11"
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	  
371	  
	  
cambia	  en	  2011,	  a	  las	  diferencias	  en	  las	  provincias	  del	  sur	  hay	  que	  añadirles	  la	  situación	  de	  A	  
Coruña,	  Asturias,	  Cantabria,	  País	  Vasco	  o	  Navarra	  que	  presentan	  en	  este	  año	  mayor	  número	  de	  
viviendas	  reales	  que	  las	  estimadas	  demográficamente	  necesarias	  según	  el	  Método	  Hogares.	  
	  
Mapa	  23.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  provincia.	  Método	  Hogares.	  	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
	  
7.2.3	  Hábitat	  municipal.	  
	  
En	  el	  caso	  de	  la	  aplicación	  del	  Método	  Hogares	  en	  todos	  los	  años	  encontramos	  superávit	  
de	  vivienda	  principal	  en	  todos	  los	  hábitats	  aunque	  con	  diferencias	  y	  con	  diferente	  evolución.	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Tabla	  36.	  Viviendas	  principales	  reales	  y	  estimadas	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  Hogares.	  
	   Estimada	  91	   Real	  91	   Estimada	  01	   Real	  01	   Estimada	  11	   Real	  11	  
Agrario	   163.493	   209.035	   209.881	   230.304	   165.476	   238.877	  
Desactivado	   450.349	   638.880	   476.876	   641.935	   398.663	   632.955	  
Manualizado	   1.213.452	   1.559.850	   1.731.551	   1.850.605	   1.641.757	   2.285.527	  
Pequeño	  Urbano	   1.231.756	   1.560.433	   1.787.857	   1.958.513	   1.912.030	   2.583.004	  
Periferia	   2.483.752	   2.971.320	   3.780.999	   4.018.118	   4.211.090	   5.583.659	  
Ciudad	   3.727.667	   4.796.546	   4.753.325	   5.448.585	   4.722.180	   6.753.377	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
Tabla	   37.	   Viviendas	   principales	   reales	   y	   estimadas	   para	   cada	   100	   habitantes	   por	   hábitat	  
municipal.	  Método	  Hogares.	  
	   Estimada	  91	   Real	  	  91	   Estimada	  01	   Real	  01	   Estimada	  11	   Real	  11	  
Agrario	   23,59	   30,16	   32,02	   35,14	   26,54	   38,31	  
Desactivado	   23,70	   33,63	   28,42	   38,26	   26,33	   41,80	  
Manualizado	   23,49	   30,20	   32,58	   34,82	   27,36	   38,09	  
Pequeño	  Urbano	   22,95	   29,07	   30,51	   33,43	   27,72	   37,44	  
Periferia	   23,47	   28,07	   31,70	   33,69	   28,26	   37,47	  
Ciudad	   24,59	   31,64	   30,30	   34,73	   28,01	   40,06	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  	  2001,	  2011.	  
	  
En	   1991	   las	   diferencias	   que	   encontramos	   entre	   las	   viviendas	   estimadas	   y	   las	   reales	   por	  
hábitat	  están	  por	  encima	  del	  estado,	   siendo	  el	   valor	  más	   cercano	  el	  de	   las	  periferias	   (23,47;	  
28,07)	  aunque	  el	  valor	  más	  aproximado	  al	  estado	  por	  cada	  100	  habitantes	  es	  el	  de	  las	  ciudades	  
(24,59;	  31,64).	  Destaca	  el	  caso	  del	  rural	  desactivado	  (23,70;	  33,63)	  por	  ser	  el	  hábitat	  en	  el	  que	  
encontramos	  una	  mayor	  diferencia	  entre	  las	  viviendas	  principales	  estimadas	  y	  las	  reales.	  
Si	   bien	   es	   cierto	   que	   el	   número	   de	   viviendas	   totales	   por	   cada	   100	   habitantes	   aumenta	  	  
tanto	  en	  el	  caso	  de	  las	  viviendas	  estimadas	  como	  en	  el	  de	  las	  reales	  en	  2001,	  es	  decir,	  hay	  en	  
todos	  los	  casos	  más	  viviendas	  por	  habitantes,	  al	  contrario	  que	  en	  los	  otros	  niveles	  territoriales	  
en	  el	   caso	  del	  hábitat	   territorial	  nos	  encontramos	  con	  que	   las	  diferencias	  entre	   las	  viviendas	  
estimadas	  y	  las	  reales	  se	  reducen	  estando	  más	  cercanos	  al	  nivel	  de	  equilibrio,	  exceptuando	  de	  
nuevo	  el	  rural	  desactivado	  cuya	  diferencia	  se	  mantiene	  en	  casi	  10	  viviendas.	  	  
	  
Gráfica	  42.	  Viviendas	  principales	  reales	  y	  estimadas	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  hogares.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1991,	  2001,	  	  2011.	  
	  
Sin	   embargo	   la	   situación	   cambia	   en	   2011,	  momento	   en	   el	   cual	   las	   diferencias	   entre	   las	  
viviendas	   estimadas	   y	   realas	   aumenta	   considerablemente	   en	   todos	   los	   casos	   y	   todos	   por	  
encima	   de	   la	   media	   del	   estado.	   De	   nuevo	   el	   caso	   más	   extremo	   es	   el	   del	   rural	   desactivado	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(26,33;	  41,80)	  donde	  encontramos	  más	  de	  15	  viviendas	  reales	  por	  cada	  100	  habitantes	  que	  las	  
estimadas	   como	   demográficamente	   necesarias.	   A	   éste	   le	   sigue	   la	   ciudad	   (28,01;	   40,06)	   y	   el	  
rural	  agrario	  (26,54;	  38,31).	  
	  
Mapa	  24.	  Viviendas	  principales	  reales	  y	  estimadas	  por	  hábitat	  municipal.	  Método	  hogares.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  	  1991,	  2001.	  
	  
A	  nivel	  municipal	   el	  Método	  Hogares	  estima	  una	  necesidad	  de	   viviendas	   inferiores	   a	   las	  
reales	  en	  muchos	  municipios.	  En	  1991	  destaca	  en	  el	  mapa	  de	  las	  viviendas	  estimadas	  Madrid,	  
sin	  embargo	  en	  la	  realidad	  encontramos	  otras	  zonas	  con	  un	  número	  superior	  de	  viviendas	  a	  las	  
necesitadas	  según	  este	  método	  como	  son	  los	  municipios	  cercanos	  a	  Zaragoza,	  Córdoba,	  Sevilla,	  
y	  la	  costa	  mediterránea.	  En	  el	  año	  2001	  los	  mapas	  no	  indican	  una	  diferencia	  significativa	  entre	  
las	  viviendas	  estimadas	  y	  las	  reales,	  de	  hecho,	  son	  prácticamente	  iguales.	  
	  
7.3	  Tercer	  método:	  Saldo	  Familiar.	  
La	   utilización	   de	   este	   método	   se	   ha	   basado	   ideas	   de	   Leal	   Maldonado	   y	   Cortés	   Alcalá	  
(1995).	   Es	   similar	   al	   anterior,	   determina	  el	   saldo	  de	  hogares	  de	  una	  estructura	  poblacional	   a	  
través	  de	  la	  medición	  de	  la	  formación	  y	  de	  la	  desaparición	  de	  hogares	  pero	  con	  otras	  variables.	  
En	  este	  caso	  también	  equiparemos	  la	  estimación	  de	  hogares	  a	  la	  de	  viviendas	  principales.	  	  
1) La	  creación	  de	  hogares	  tiene	  en	  cuenta	  los	  matrimonios	  y	  la	  edad	  de	  emancipación.	  El	  
volumen	   de	   nuevos	   hogares	   se	   establece	   en	   función	   de	   la	   población	   en	   la	   cohorte	   de	   edad	  
afectada	   por	   estos	   sucesos	   demográficos.	   En	   este	   trabajo	   hemos	   optado	   por	   la	   edad	   de	  
emancipación:	   Nuevos	   hogares:	   Sumatorio	   de	   la	   cohorte	   edad	   emancipación	   entre	   ya	   que	  
trabajamos	  con	  hombres	  y	  mujeres.	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2) 	  Hogares	  que	  desaparecen:	  se	  relaciona	  con	  la	  mortalidad,	  principalmente	  de	  personas	  
mayores.	   La	  mortalidad	  de	   los	  mayores	   de	   65	   es	   la	   que	  más	   afecta	   a	   los	   hogares	   y	   hay	   dos	  
formas	  de	  analizarla443:	  
a) 	  60%	  de	  la	  mortalidad	  de	  mayores	  de	  65	  años.	  
b) 	  Mortalidad	  de	  mayores	  de	  65	  /	  2.	  	  
	  
Cada	  hogar	  representa	  una	  vivienda	  principal,	  es	  decir,	  una	  vivienda	  que	  se	  necesita	  para	  
el	   alojamiento	   de	   la	   población,	   para	   cubrir	   las	   necesidades	   residenciales.	   Las	   viviendas	   que	  
existen	   más	   allá	   de	   las	   necesarias	   para	   los	   hogares	   son	   viviendas	   que	   cumplen	   otras	  
características	  como	  puede	  ser	  la	  de	  inversión	  o	  vacacional,	  la	  dinámica	  es	  distinta.	  	  
	  
Saldo	  familiar:	  
Primero	  hay	  que	  calcular	  el	  saldo	  medio	  de	  hogares	  para	  cada	  año	  analizado,	  esto	  es	   los	  
nuevos	  hogares	  que	  se	  crean	  cada	  año	  menos	  los	  que	  desaparecen:	  
	   𝑆𝐹! = 𝑃𝐸!2 − 60%𝑀𝑜𝑟𝑡 ≥ 65 !	  
Siendo:	  𝑆𝑀!=	  saldo	  familiar	  !"!! =Total	  de	  la	  población	  en	  edad	  de	  emancipación	  60%𝑀𝑜𝑟𝑡 ≥ 65 !=	  60%	  del	  total	  de	  la	  mortalidad	  de	  la	  población	  mayor	  de	  65	  años.	  
	  
Una	   vez	   calculado	   el	   saldo	   de	   hogares,	   es	   decir,	   el	   número	   de	   hogares	   que	   se	   crean	   o	  
desaparecen	  en	  un	  año	  concreto,	  estimaremos	  el	  número	  de	  hogares	  al	   final	  del	  periodo.	  En	  
este	   caso	   consideraremos	   los	   periodos	   censales	   por	   lo	   que	   hay	   que	   multiplicar	   	   por	   diez,	  
estimando	  que	  el	  saldo	  de	  hogares	  es	  el	  mismo	  para	  cada	  año	  del	  periodo:	  
	   𝐻!! = 𝑆𝐹!! ∗ 10 + 𝐻!!	  
	  
Siendo:	  𝐻!!=	  Hogares	  totales,	  o	  viviendas	  principales,	  estimadas	  para	  t1.	  𝑆𝐹!! ∗ 10 =	  Saldo	  de	  hogares	  de	  t0	  multiplicado	  por	  diez	  para	  estimar	  el	  crecimiento	  de	  
hogares	  en	  la	  década	  siguiente.	  	  
H	  t0	  =	  Hogares	  existentes	  en	  t0.	  
	  
Para	  el	  cálculos	  de	  este	  método	  hemos	  utilizado	  los	  datos	  del	  INE	  de	  los	  Censos	  de	  1981,	  
1991,	  2001	  y	  2011	  y	  del	  movimiento	  natural	  de	  población	  para	  estimar	  la	  mortalidad,	  esto	  es,	  
lo	   hogares	   que	   desaparecen.Con	   el	   Método	   Saldo	   Familiar	   podemos	   observar	   ciertas	  
diferencias	   con	   los	   métodos	   anteriores.	   Para	   empezar	   en	   1991	   nos	   encontramos	   con	   un	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
443	  Otra	   variable	   que	   se	   podría	   tener	   en	   cuenta	   son	   divorcios	   porque	   éstos	   también	   suponen	   la	   desaparición	   de	  
hogares.	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número	  de	   viviendas	  principales	   estimadas	  menores	   a	   las	   reales,	   aunque	   la	   diferencia	  no	  es	  
significativa	   podemos	   hablar	   de	   cierto	   déficit	   residencial	   para	   esta	   año,	   con	   30,37	   viviendas	  
estimadas	  por	  cada	  100	  habitantes	  frente	  a	  30,19	  viviendas	  reales.	  En	  2001	  y	  2011	  la	  situación	  
cambia	   y	   como	   con	   los	   otros	   métodos	   observamos	   que	   de	   nuevo	   las	   viviendas	   reales	   son	  
mayores	  que	  las	  estimadas.	  	  
	  
Gráfica	  43.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  para	  España.	  Saldo	  Familiar.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
7.3.1	  Comunidades	  Autónomas.	   	  
	  
Con	  la	  utilización	  de	  este	  método,	  al	   igual	  que	  sucedía	  con	  el	  Método	  Mujeres,	  11	  de	  las	  
CCAA	  tienen	  un	  déficit	  moderado	  de	  vivienda	  en	  1991.	  Podemos	  destacar	   	  País	  Vasco	  (32,14;	  
29,97)	  teniendo	  el	  resto	  de	  estas	  comunidades	  valores	  que	  son	  cercanos	  al	  equilibrio.	  Aquellas	  
provincias	   con	  más	   número	   de	   viviendas	   reales	   que	   estimadas	   también	   tienen	   valores	   muy	  
cercanos	  al	  equilibrio	  según	  este	  método	  por	  lo	  que	  no	  son	  destacables.	  
En	  2001	  la	  mayoría	  de	  las	  CCAA	  se	  encuentras	  en	  situación	  de	  equilibrio	  aunque	  todas	  con	  
valores	   reales	   por	   encima	   de	   los	   estimados.	   Sólo	   cabe	   destacar	   el	   caso	   de	   Balears	   (30,40;	  
36,29)	  pues	  ya	  comienza	  a	  mostrar	  un	  cierto	  superávit	  de	  5	  viviendas	  por	  cada	  100	  habitantes	  
en	  relación	  a	  las	  viviendas	  reales.	  
En	   2011	   el	   cambio	   de	   tendencia	   se	   ve	   constatado.	   Todas	   las	   CCAA	   tienen	  más	   vivienda	  
principal	  real	  que	  estimada	  como	  demográficamente	  necesaria.	  Podemos	  destacar	  los	  casos	  de	  
Cantabria	  (33,73;	  39,95),	  Castilla-­‐La	  Mancha	  (31,08;	  37,39),	  Valencia	  (33,23;	  39,66)	  y	  Baleares	  
(31,74;	  39,05).	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Gráfica	  44.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  CCAA.	  Saldo	  Familiar.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
7.3.2	  Provincias.	  	  
	  
A	   nivel	   provincial	   la	   situación	   es	   similar	   a	   la	   de	   la	   CCAA.	   En	   1991	   encontramos	   una	  
sobreestimación	   de	   las	   viviendas	   necesarias	   demográficamente	   pues	   todas	   las	   provincias	   se	  
encuentran	   en	   situación	   de	   déficit	   residencial.	   Entendemos	   que	   al	   utilizar	   los	   datos	   de	   1981	  
para	  la	  estimación	  de	  1991	  se	  ha	  perdido	  fiabilidad	  en	  el	  resultado	  pues	  todas	  las	  provincias	  se	  
encuentran	  por	  debajo	  de	  la	  media	  del	  estado.	  	  
En	  2001	  la	  estimación	  parece	  más	  acertada	  y	  consideramos	  que	  los	  datos	  son	  más	  fiables.	  
En	   este	   año	   la	   mayoría	   de	   las	   provincias	   se	   encuentran	   en	   equilibrio	   o	   con	   un	   superávit	  
moderado	   de	   vivienda	   principal	   real	   frente	   a	   la	   estimada	   como	   necesaria.	   Las	   provincias	   de	  
León	  (37,82;	  36,72),	  Bizkaia/Vizcaya	  (36,31;	  53,38)	  y	  Palencia	  (36,16;	  53,62)	  son	  las	  únicas	  que	  
parecen	  tener	  un	  leve	  déficit	  de	  vivienda.	  En	  este	  momento	  ya	  apreciamos	  según	  este	  método	  
que	  algunas	  provincias	  comienzan	  a	  presentar	  cierto	  exceso	  de	  vivienda.	  
En	  2011	   la	  tendencia	  que	  se	  presentaba	  en	  2001	  se	  ve	  constatada	  y	  todas	   las	  provincias	  
tienen	  más	  vivienda	  real	  por	  cada	  100	  habitantes	  que	  estimada.	  Mientras	  que	  esta	  diferencia	  
se	  sitúa	  en	  el	  estado	  en	  casi	  5	  viviendas	  de	  más13	  provincias	  están	  por	  encima	  de	  este	  valor	  
destacando	   Toledo	   (28,14;	   36,55),	   Alicante	   (31,40;	   39,87),	   Tarragona	   (30,02;	   38,30)	   y	  
Guadalajara	   (27,05;	   38,43).	   Como	   en	   casos	   anteriores	   la	   explicación	   de	   la	   situación	   de	   estas	  
provincias	  es	  diferente.	  Mientras	  que	  en	  Toledo	  y	  Guadalajara	  la	  situación	  se	  puede	  deber	  a	  su	  
proximidad	  a	  Madrid,	  en	  Tarragona	  y	  Alicante	  se	  debe	  a	  la	  presencia	  de	  costa	  como	  incentivo	  
de	  construcción	  por	  encima	  de	  las	  necesidades	  de	  la	  población.	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Mapa	  25.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  provincias.	  Saldo	  Familiar.	  	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011.	  
	  
En	   los	   mapas	   presentados	   podemos	   comprobar	   como	   en	   el	   año	   1991	   algunas	   de	   las	  
provincias	   tienen	   menos	   vivienda	   real	   que	   estimada	   necesaria	   según	   el	   método	   del	   Saldo	  
Familiar,	  destacan	  Badajoz,	  Albacete,	  León	  y	  Tarragona.	  En	  el	  año	  2001	  el	  panorama	  cambia	  y	  
si	   bien	   se	   aprecia	   un	   mayor	   equilibrio	   encontramos	   que	   algunas	   provincias	   tienen	   mayor	  
número	  de	  viviendas	  que	  las	  estimadas	  por	  ejemplo	  Girona,	  Tarragona	  y	  Sevilla.	  Finalmente	  en	  
2011	  esta	  situación	  se	  acentúa	  habiendo	  todavía	  más	  superávit	  de	  viviendas	  en	  las	  provincias	  
según	  este	  método	  como	  Valladolid,	  Toledo	  o	  Castellón.	  
	  
7.3.3	  Hábitat	  municipal.	  	  
	  
Los	  datos	  a	  nivel	  municipal	  necesarios	  para	  aplicar	  este	  método	  non	  son	  accesibles	  para	  
alguna	   de	   las	   variables	   por	   lo	   que	   hay	   que	   estimarlos.	   Por	   una	   parte	   debemos	   estimar	   la	  
mortalidad	  de	  mayores	  de	  65	  años	  con	   los	  datos	  de	   la	  mortalidad	  por	  provincia,	   la	  población	  
por	  provincia	  y	  el	  porcentaje	  que	  representa	  la	  población	  de	  cada	  municipio	  en	  cada	  provincia.	  
Calcularemos	   la	   proporción	   de	   población	   municipal	   de	   cada	   provincia	   y	   aplicaremos	   esta	  
proporción	  a	   la	  mortalidad	  de	  mayores	  de	  65	  años,	  de	  forma	  que	  estimaremos	  el	  número	  de	  
defunciones	  por	  municipio.	  Por	  otra	  parte	  también	  deberemos	  estimar	  el	  número	  de	  personas	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en	  edad	  de	  emancipación.	  Los	  datos	  municipales	  para	  1981	  y	  1991	  están	  accesibles	  por	  grupos	  
quinquenales,	   así	   que	   debemos	   seleccionar	   el	   grupo	   en	   que	   se	   encuentre	   la	   edad	   de	  
emancipación	  y	  dividirlos	  entre	  cinco.	  Los	  de	  2001	  y	  2011	  los	  podemos	  obtener	  año	  a	  año.	  	  
Los	  resultados	  obtenidos	  con	  este	  método	  indican	  para	  1991	  un	  déficit	  de	  vivienda	  en	  los	  
hábitats	  surales,	  principalmente	  en	  el	  agrario	  y	  en	  la	  periferia	  y	  un	  superávit	  en	  la	  ciudad.	  Los	  
resultados	  pueden	  estar	   contaminados	   en	   esta	   caso	  porque	   el	   número	  de	  hogares	   reales	   en	  
1981	   es	   una	   estimación	   lo	   que	   influye	   en	   la	   aplicación	   del	   método	   en	   el	   año	   1991	  
sobreestimando	   el	   peso	   de	   los	   hábitats	   rurales.	   En	   2001	   la	   situación	   cambia.	   Los	   hábitats	  
rurales	   alcanzan	   equilibrio	   entre	   las	   viviendas	   estimadas	   y	   las	   necesarias	   y	   en	   los	   hábitats	  
urbanos	  se	  percibe	  un	  ligero	  superávit,	  principalmente	  en	  la	  ciudad.	  En	  el	  año	  2011	  en	  el	  rural	  
agrario	   y	   en	   el	   desactivado	   observamos	   un	   leve	   déficit	   de	   viviendas	   mientras	   que	   en	   el	  
manualizado	   hay	   más	   viviendas	   reales	   que	   estimadas,	   pero	   estas	   diferencias	   no	   son	  
significativas.	  El	  pequeño	  urbano	  y	  la	  ciudad	  también	  parecen	  tener	  un	  superávit	  de	  viviendas	  
pero	  muy	   reducido,	  mientras	   que	   la	   periferia	   	   parece	   ser	   el	   hábitat	   en	   el	   que	  más	   viviendas	  
reales	  hay	  en	  relación	  a	  las	  estimadas	  como	  necesarias	  según	  el	  método	  de	  Saldo	  Familiar.	  	  
	  
Tabla	  38.	  Viviendas	  principales	  reales	  y	  estimadas	  por	  hábitat	  municipal.	  Saldo	  Familiar.	  
	   Estimada	  91	   Real	  91	   Estimada	  01	   Reales	  01	   Estimada	  11	   Real	  11	  
Agrario	   468.270	   209.035	   250.188	   230.304	   247.369	   238.877	  
Desactivado	   733.873	   638.880	   661.533	   641.935	   677.732	   632.955	  
Manualizado	   1.960.759	   1.559.850	   1.708.975	   1.850.605	   2.026.480	   2.285.527	  
Pequeño	  Urbano	   1.517.231	   1.560.433	   1.547.586	   1.958.513	   2.188.057	   2.583.004	  
Periferia	   4.385.091	   2.971.320	   4.585.145	   4.018.118	   4.564.091	   5.583.659	  
Ciudad	   2.588.083	   4.796.546	   3.065.372	   5.448.585	   6.089.173	   6.753.377	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
A	  la	  hora	  de	  analizar	  las	  viviendas	  reales	  y	  estimadas	  por	  cada	  100	  habitantes	  la	  evolución	  
es	   la	   siguiente444.	   En	   el	   año	   1991	   en	   los	   hábitats	   rurales	   encontramos	   más	   necesidad	   de	  
vivienda	   estimada	   por	   cada	   100	   habitantes	   que	   las	   existentes	  mientras	   que	   en	   los	   hábitats	  
urbanos	   la	   situación	  es	   la	   inversa,	  hay	  más	  vivienda	   real	  que	   la	  estimada	  demográficamente	  
necesaria	  por	  cada	  100	  habitantes.	  En	  el	  año	  2001	  la	  situación	  es	  la	  misma	  pero	  con	  menores	  
diferencias,	   excepto	   en	   la	   ciudad,	   en	   la	   cual	   encontramos	   una	   desequilibrio	   de	   20	   viviendas	  
más	  reales	  que	  las	  estimadas	  por	  cada	  100	  habitantes.	  Finalmente	  para	  el	  año	  2011	  en	  el	  rural	  
agrario	  hay	  un	  déficit	   de	   viviendas,	   en	  el	   desactivado	  un	   superávit	   y	   el	  manualizado	  está	  en	  
situación	   de	   equilibrio.	   En	   el	   pequeño	   urbano	   y	   en	   la	   periferia	   existe	   un	   pequeño	   déficit	  
mientras	   que	   en	   la	   ciudad	   se	   mantiene	   el	   superávit	   pero	   se	   reduce	   la	   diferencia	   entre	   las	  
estimadas	  y	  las	  reales.	  	  
En	  los	  mapas	  no	  se	  observan	  diferencias	  significativas	  entre	   las	  viviendas	  estimadas	  y	   las	  
reales	  según	  el	  Saldo	  Familiar.	  	   	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
444	  De	  nuevo	  el	  cálculo	  de	  este	  parámetro	  se	  ve	   influenciado	  por	   la	  estimación	  de	   los	  hogares	  en	  1981	  en	  el	  que	  
percibimos	  una	  sobreestimación	  de	  los	  hábitats	  rurales.	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Tabla	   39.	   Viviendas	   principales	   estimadas	   y	   reales	   por	   cada	   100	   habitantes	   por	   hábitat	  
municipal.	  Saldo	  Familiar.	  
	   Estimada	  91	   Real	  91	   Estimada	  01	   Real	  01	   Estimada	  11	   Real	  11	  
Agrario	   67,56	   30,16	   39,57	   35,14	   39,12	   37,78	  
Desactivado	   38,63	   33,63	   42,67	   38,26	   43,72	   40,83	  
Manualizado	   37,96	   30,20	   28,23	   34,82	   33,48	   37,76	  
Pequeño	  Urbano	   28,27	   29,07	   22,24	   33,43	   31,44	   37,11	  
Periferia	   28,92	   19,60	   26,97	   25,61	   26,84	   32,84	  
Ciudad	   24,45	   45,32	   20,47	   45,69	   40,66	   45,10	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
	  
Gráfica	  45.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Saldo	  Familiar.	  
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  	  1991,	  2001	  y	  2011.	  
Mapa	  26.	  Viviendas	  principales	  estimadas	  y	  reales	  por	  hábitat	  municipal.	  Saldo	  Familiar.
	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  	  1991,	  2001	  y	  2011.	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7.4	  Comparación	  de	  los	  métodos445.	  
	  
Hemos	  decidido	  comparar	  los	  datos	  para	  las	  CCAA	  por	  ser	  más	  cómodo	  y	  porque	  los	  datos	  
son	   más	   fiables.	   Como	   ya	   hemos	   dicho	   equiparamos	   el	   cálculo	   de	   hogares	   al	   cálculo	   de	  
viviendas	   principales.	   En	   la	   Tabla	   40	   observamos	   la	   proporción	   existente	   entre	   las	   viviendas	  
estimadas	  por	  cada	  método	  y	  las	  reales.	  	  
	  
Tabla	  40.	  Comparación	  de	  los	  métodos	  de	  estimación	  de	  necesidades.	  
Método	   Real-­‐Mujeres	   Real-­‐Hogares	   Real-­‐Familiar	  
Año	   91	   01	   11	   91	   01	   11	   91	   01	   11	  
España	   0,94	   1,02	   1,26	   1,10	   1,18	   1,20	   0,99	   1,06	   1,14	  
Andalucía	   0,99	   1,01	   1,26	   1,10	   1,17	   1,17	   1,10	   1,06	   1,12	  
Aragón	   0,95	   1,02	   1,20	   1,12	   1,22	   1,26	   0,99	   1,05	   1,14	  
Asturias	   0,92	   0,99	   1,16	   1,08	   1,17	   1,27	   0,96	   1,04	   1,12	  
Balears	  	   1,00	   1,14	   1,39	   1,18	   1,23	   1,18	   1,04	   1,19	   1,23	  
Canarias	   0,95	   1,08	   1,41	   1,06	   1,12	   1,14	   1,01	   1,12	   1,19	  
Cantabria	   0,94	   1,02	   1,28	   1,04	   1,13	   1,21	   0,98	   1,05	   1,18	  
Castilla	  y	  León	   0,94	   0,98	   1,16	   1,11	   1,20	   1,28	   0,97	   1,01	   1,11	  
Castilla-­‐La	  Mancha	   0,95	   1,04	   1,28	   1,13	   1,22	   1,21	   1,02	   1,08	   1,20	  
Cataluña	   0,93	   1,03	   1,26	   1,13	   1,21	   1,22	   0,97	   1,07	   1,14	  
Valencia	   0,98	   1,04	   1,32	   1,15	   1,21	   1,22	   1,04	   1,09	   1,19	  
Extremadura	   0,95	   0,99	   1,15	   1,13	   1,22	   1,25	   1,03	   1,03	   1,08	  
Galicia	   0,92	   1,00	   1,16	   1,03	   1,11	   1,16	   0,97	   1,06	   1,10	  
Madrid	  	   0,92	   1,03	   1,30	   1,10	   1,15	   1,17	   0,97	   1,06	   1,12	  
Murcia	  	   0,98	   1,04	   1,34	   1,11	   1,14	   1,13	   1,06	   1,09	   1,16	  
Navarra	  	   0,94	   1,05	   1,30	   1,04	   1,13	   1,22	   0,98	   1,08	   1,18	  
País	  Vasco	   0,89	   0,98	   1,19	   1,04	   1,13	   1,23	   0,93	   1,01	   1,07	  
La	  Rioja	   0,98	   1,05	   1,27	   1,12	   1,22	   1,27	   1,03	   1,09	   1,17	  
Fuente:	  Censos	  de	  población	  y	  vivienda	  INE	  1981,	  1991,	  2001,	  2011	  	  
	  
El	  Método	  Mujeres	  en	  el	  año	  1991	  estima	  más	   	  viviendas	  necesarias	  que	   las	  que	  existen	  
en	  la	  realidad	  aunque	  con	  diferencias	  poco	  significativas,	  incluso	  coincide	  en	  el	  caso	  de	  Balears.	  
Según	  este	  método	  en	  el	  año	  1991	  había	  déficit	  de	  viviendas	  que	  en	  el	  total	  del	  estado	  suma	  
717.035.	   En	  el	   2001	  en	  algunas	   comunidades	  parece	  haber	  equilibrio,	   pero	  en	   la	  mayoría	   se	  
produce	  un	  cambio	  de	  tendencia	  habiendo	  más	  viviendas	  reales	  que	  estimadas,	  este	  método	  
presente	  un	  superávit	  reducido	  para	  este	  periodo	  que	  aumenta	  en	  2011,	  pasando	  de	  339.517	  
viviendas	  más	  en	  2001	  a	  3.724.678	  en	  2011.	  Esto	  indica	  que	  el	  último	  ciclo	  de	  construcción	  no	  
ha	  respondido	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  si	  no	  del	  mercado.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
445	   Hemos	   considerado	   utilizar	   el	   método	   de	   estimación	   de	   necesidades	   de	   vivienda	   	   conocido	   como	   Tasa	   de	  
Jefatura	  basándonos	  en	  el	  trabajo	  de	  Leal	  Maldonado	  y	  Cortés	  Alcalá	  (1995).	  Es	  una	  metodología	  para	  evaluar	   las	  
necesidades	   estableciendo	   la	   proporción	   de	   ‘jefe	   de	   hogar’	   que	   corresponde	   a	   cada	   grupo	   de	   edad,	   es	   decir,	   el	  
volumen	  de	  hogares	  potenciales	  en	  función	  de	  la	  estructura	  de	  edad,	  el	  sexo	  y	  el	  estado	  civil.	  Los	  miembros	  de	  la	  
población	  que	  difieren	  en	  estas	  características	  tienen	  diferentes	  posibilidades	  de	  ser	  jefe	  de	  hogar.	  a)	  Establece	  el	  
potencial	  de	  formación	  de	  hogares	  que	  se	  deduce	  de	  su	  población	  pero	  no	  tiene	  en	  cuenta	  los	  saldos	  migratorios.	  b)	  
Hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   los	   diferentes	   escenarios.	   c)	   Estima	   simultáneamente	   la	   dinámica	   de	   destrucción	   y	  
formación	  de	  hogares.	  Si	  bien	  es	  cierto	  que	  este	  método	  permite	  un	  análisis	  de	   las	  necesidades	  residenciales	  por	  
grupos	   de	   edad	   y	   género,	   en	   este	   trabajo	   hemos	   estimado	   las	   tasas	   de	   jefatura	   por	   grandes	   grupos,	   no	   hemos	  
utilizado	  este	  método	  de	  la	  forma	  más	  eficaz	  por	  lo	  que	  no	  se	  presentan	  aquí	  los	  resultados,	  pero	  consideramos	  que	  
es	   interesante	  presentarlo	  brevemente	  dada	  su	  utilidad	  para	  otros	  objetivos	  por	   lo	  que	  aparece	  en	   los	  anexos	  de	  
este	  capítulo.	  
IV.	  Análisis	  empírico	  y	  territorial	  del	  sistema	  residencial	  se	  España.	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Las	  diferencias	  que	  encontramos	  con	  el	  Método	  Hogares	  son	  mayores	  y	  con	  un	  superávit	  
que	   va	   aumentando	   cada	   año	   analizado,	   es	   decir,	   según	   este	  método	   existen	  más	   viviendas	  
reales	  que	  necesarias	  demográficamente.	  En	  1991	  existe	  casi	  un	  equilibrio,	  solo	  hay	  1.097.172	  
viviendas	  más,	  pero	  en	  el	  año	  2001	  la	  diferencia	  se	  duplica	  y	  en	  2011	  sigue	  creciendo.	  	  
El	   Saldo	   Familiar	   parece	   funcionar	  mejor	   estimando	   las	   viviendas	   necesarias.	   Si	   bien	   en	  
1991	  hay	  unas	  comunidades	  con	  déficit	  y	  otras	  con	  superávit	  parece	  existir	  un	  equilibrio	  que	  se	  
pierde	  paulatinamente.	  En	  1991	  este	  método	  estima	  un	  déficit	  de	  67.993	  viviendas	  principales,	  
que	  se	  en	  2001	  pasa	  a	  ser	  un	  superávit	  de	  860.314,	  no	  muy	  elevado	  e	  incluso	  necesario,	  pero	  
en	  2011	  pasa	  a	  ser	  de	  2.210.031	  viviendas.	  Lo	  que	  de	  nuevo	  indica	  que	  la	  construcción	  no	  ha	  
sido	  orientada	  realmente	  a	  las	  necesidades	  demográficas.	  	  
En	   términos	   generales,	   si	   bien	   es	   cierto	   que	   la	   proporción	   varía	   de	   año	   a	   año	   y	   entre	  
comunidades,	  calculando	  la	  media	  de	  estas	  proporciones	  observamos	  que	  la	  menor	  diferencia	  
la	   conseguimos	   con	  el	  Método	  Mujeres	   y	   Saldo	  Familiar.	   En	   relación	  a	  este	  últimao	   tenemos	  
que	  decir	  que	  dado	  el	  hecho	  de	  que	  se	  han	  utilizado	  el	  número	  real	  de	  viviendas	  reales	  de	  un	  
año	  para	   calcular	   las	  del	   año	   siguiente	  es	  normal	  que	   la	  estimación	   sea	  más	  aproximada.	   En	  
cuanto	  al	  Saldo	  de	  Hogares	  está	  muy	  cercano	  a	  las	  otras	  técnicas.	  	  
Lo	   que	   estos	   métodos	   indican	   sin	   duda	   es	   que	   a	   lo	   largo	   de	   los	   años	   la	   construcción	  
residencial	  ha	  dejado	  de	  centrarse	  en	  las	  necesidades	  demográficas	  de	  vivienda	  para	  orientarse	  
al	  mercado	  de	  la	  vivienda	  por	  inversión.	  Por	  esta	  razón	  a	  medida	  que	  pasan	  los	  años	  todos	  los	  
métodos	  indican	  un	  superávit	  de	  viviendas	  reales	  en	  relación	  a	  las	  que	  serían	  necesarias	  para	  
cubrir	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  de	  la	  población.	  	  
	  
Cuadro	  19.	  Comparación	  de	  los	  métodos	  de	  estimación	  de	  necesidades.	  
	   Ventajas	   Desventajas	  
Método	  Mujeres	  
Permite	  calcular	  las	  viviendas	  no	  
principales	   No	  considera	  la	  migración	  
Tiene	  en	  cuenta	  los	  hogares	  que	  
desaparecen	  potencialmente	  
No	  considera	  la	  estructura	  de	  los	  
hogares	  
Solo	  considera	  la	  población	  
femenina	  
Método	  Hogares	   Tiene	  en	  cuenta	  los	  hogares	  que	  desaparecen	  potencialmente	  
Solo	  estima	  viviendas	  principales	  
No	  considera	  la	  estructura	  de	  los	  
hogares	  
No	  considera	  la	  migración	  
Método	  Saldo	  Familiar	   Tiene	  en	  cuenta	  los	  hogares	  que	  desaparecen	  potencialmente	  
Solo	  estima	  viviendas	  principales	  
No	  considera	  la	  estructura	  de	  los	  
hogares	  
No	  considera	  la	  migración	  
Elaboración	  propia.	  
	  
La	  mayor	   desventaja	   de	   todos	   los	  métodos	   es	   el	   hecho	   de	   que	   no	   tienen	   en	   cuenta	   la	  
inmigración	  ni	  la	  estructura	  de	  los	  hogares.	  En	  cuanto	  al	  Método	  Mujeres	  su	  mayor	  ventaja	  es	  
que	  permite	  estimar	   las	  viviendas	  no	  principales,	  cuestión	  que	  con	  los	  otros	  métodos	  a	  priori	  
no	  se	  puede	  realizar.	  Si	  bien	  es	  cierto	  que	  en	  todos	  los	  casos	  la	  lectura	  de	  las	  estimaciones	  es	  
similar	   cabe	   considerar	  necesario	   afinar	   en	   los	   cálculos	   introduciendo	  otras	   variables	  que	  no	  
han	  sido	  consideradas	  y	  que	  sin	  duda	  deben	  introducirse	  en	  posteriores	  estudios.	  	  
Un	   hecho	   tan	   complejo	   como	   la	   estimación	   de	   las	   necesidades	   residenciales	   debe	   ser	  
objeto	   de	   una	   mejor	   planificación	   para	   poder	   realmente	   conseguir	   entender	   los	   escenarios	  
Capítulo	  7.	  Las	  necesidades	  residenciales.	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futuros	  y	  conseguir	  equilibrar	  el	  sistema	  residencial	  entre	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  y	  las	  
del	  mercado,	  entre	  la	  vivienda	  como	  un	  derecho	  y	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía.	  Esto	  solo	  es	  
posible	   construyendo	   indicadores	   más	   fiables	   y	   que	   tengan	   en	   cuenta	   en	   primer	   lugar	   el	  
alojamiento	  de	  la	  población	  y	  el	  uso	  residencial	  de	  la	  vivienda.	  
A	  través	  de	  este	  capítulo	  se	  ha	  analizado	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  y	  comprobar	  la	  primera	  
hipótesis:	   Las	   políticas	   residencias	   consiguieron	   dinamizar	   la	   economía	   y	   contribuyeron	   a	   la	  
capitalización	   de	   las	   rentas	   familiares	   pero	   fueron	   incapaces	   de	   resolver	   la	   necesidad	   de	  
alojamiento	   de	   algunos	   grupos	   sociales	   y	   nos	   ayuda	   a	   completar	   el	   segundo	   objetivo	   de	  















V.	  DIFERENTES	  DISCURSOS	  DE	  LOS	  AGENTES	  EN	  LA	  PRODUCCIÓN	  DE	  














Es	   necesario	   tener	   en	   cuenta	   el	   conocimiento	   de	   aquellas	   personas	   que	   trabajan	  
directamente	   con	   el	   sistema	   residencial	   para	   poder	   tener	   una	   visión	   más	   completa	   de	   la	  
situación.	   Como	   hemos	   presentado	   en	   el	   marco	   teórico	   una	   de	   las	   posturas	   del	   debate	  
existente	  acerca	  del	  estudio	  de	  la	  vivienda	  es	  la	  defendida	  por	  Chris	  Allen	  (2009)	  y	  su	  idea	  de	  
un	  estudio	  residencial	  emancipado	  de	   los	   límites	  de	   la	  ciencia.	  Según	  este	  autor	   los	  estudios	  
que	  se	  realizan	  sobre	  vivienda	  no	  son	  superiores,	  o	  más	  verdaderos,	  que	  el	  conocimiento	  y	  la	  
experiencia	  de	   los	   implicados	  en	  el	   sector.	  Reflexionando	   sobre	  Kemeny	  y	   la	   idea	  de	  que	  es	  
necesario	   teorizar	   más	   en	   los	   estudios	   residenciales	   aplicando	   la	   teoría	   social,	   Allen	   (2009)	  
afirma	  que	  hay	  que	  examinar	  la	  raíz	  del	  conocimiento	  sobre	  vivienda	  y	  ser	  reflexivo	  sobre	  las	  
prácticas	  de	  producción	  de	  conocimiento	  acerca	  de	  esta	  realidad446.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
446	   Su	   argumento	   principal	   es	   que	   las	   investigaciones	   residenciales	   son	   insostenibles	   en	   términos	   filosóficos	   y	  
epistemológicos	   porque	   representan	   una	   forma	   ‘superior’	   de	   conocimiento	   para	   entender	   los	   fenómenos	  
residenciales	  sin	  tener	  en	  cuenta	  la	  perspectiva	  de	  los	  residentes.	  Se	  entienden	  como	  superiores	  en	  dos	  aspectos:	  
empíricamente	  son	  considerados	  más	  fiables	  y	  teóricamente	  se	  supone	  que	  aportan	  un	  entendimiento	  más	  crítico	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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Según	  	  Kemeny	  (1992)	  la	  forma	  en	  la	  que	  la	  realidad	  social	  define	  los	  problemas	  sociales	  
es	  construida	  y	  consecuentemente	  produce	  una	  realidad	  empírica	  que	  limita	  los	  conceptos	  con	  
los	   que	   los	   científicos	   sociales	   trabajan	   para	   entender	   esta	   realidad.	   El	   marco	   teórico	   y	  
conceptual	  no	  es	  independiente	  del	  material	  empírico	  que	  es	  objeto	  de	  análisis.	  A	  través	  de	  la	  
metanarrativa	   se	   formulan	   y	   se	   definen	   los	   problemas	   sociales	   y	   se	   elaboran	   políticas	  
concretas	  que	  buscan	  solucionarlos	  	  (Jacobs,	  Kemeny	  et	  al.	  2003,	  Turner,	  Kemeny	  et	  al.	  1987).	  
Los	  problemas	  son	  generados	  a	  través	  de	  negociaciones	  y	  alianzas	  entre	  los	  grupos	  de	  presión	  
junto	  con	  la	  capacidad	  de	  los	  afectados	  para	  definir	  su	  situación	  como	  un	  problema	  social.	  En	  
el	   caso	  de	   la	  vivienda	  el	  estado	  y	   los	  diferentes	  egentes	   implicados	  en	  el	   sistema	  residencial	  
usan	  el	  mismo	  lenguaje	  para	  describir	  los	  problemas	  de	  la	  vivienda	  y	  aunque	  parece	  que	  estos	  
discursos	  se	  elaboran	  para	  solucionarlos	   lo	  que	  buscan	  es	   justificar	   los	  recursos,	  beneficios	  e	  
impactos	  de	  las	  políticas	  que	  desarrollan.	  
En	  esta	  tesis	  se	  ha	  propuesto	  un	  análisis	  de	  los	  discursos	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  
sector	   de	   la	   vivienda	   en	   diferentes	   áreas.	   Si	   bien	   es	   cierto	   que	   Allen	   (2009)	   habla	   del	  
conocimiento	  de	   los	  habitantes	  en	  este	   caso	  hemos	  decidido	  acudir	   a	   los	  expertos	   	  dejando	  
abierta	   una	   línea	   de	   investigación	   futura	   relacionada	   con	   los	   residentes,	   pues	   consideramos	  
que	  puede	  mejorar	  el	   conocimiento	  sobre	  el	   sistema	  residencial	  pero	  que	  por	  cuestiones	  de	  
recursos	  ha	  sido	  imposible	  de	  incluirla	  en	  esta	  investigación.	  	  
	  
8.1	  Justificación	  teórica	  e	  hipótesis.	  
Según	   Kemeny	   (2002)	   el	   análisis	   del	   discurso	   es	   una	   herramienta	   importante	   para	  
entender	   la	   política	   social	   y	   también	   lo	   es	   para	   entender	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	  
residencial	  desde	  un	  punto	  de	  vista	  más	  práctico.	  Es	  parte	  fundamental	  de	  esta	  tesis	  abordar	  
los	  discursos	  existentes	   sobre	   la	  vivienda	  para	  que	  el	  estudio	  se	  acerque	  más	  a	   la	   realidad	  y	  
supere	   los	   datos	   empíricos.	   Lo	   que	   queremos	   es	   saber	   qué	   opinan	   los	   agentes	   implicados	   y	  
relacionados	   con	   el	   sector	   para	   conseguir	   categorizar	   las	   explicaciones	   y	   obtener	   una	   visión	  
más	  completa	  de	  la	  situación,	  y	  sobre	  todo	  de	  las	  soluciones.	  	  
El	   análisis	   del	   discurso	   es	   importante	   porque	   permite	   interpretar	   lo	   que	   dicen	   los	  
protagonistas447	  y	  comprobar	   la	  aceptación	  de	  determinados	  significados	  y	  definiciones	  de	   la	  
realidad,	  por	  ejemplo	  qué	  cuestiones	  son	  definidas	  como	  problemas	  sociales	  y	  cuáles	  no.	  Hay	  
dos	   niveles	   de	   discurso	   que	   pueden	   ser	   analizados.	   El	   simbolismo	   en	   la	   narrativa	   que	   actúa	  
como	  vehículo	  emotivo	  de	   la	  política	  que	   se	  quiera	  promover,	   y	   la	  que	  aquí	  nos	   interesa,	   la	  
forma	   en	   la	   que	   la	   realidad	   social	   define	   los	   problemas	   sociales.	   Éstos	   son	   construidos	   y	  
consecuentemente	  producen	  una	   realidad	  empírica	  que	   limita	   los	   conceptos	   con	   los	  que	   los	  
científicos	   sociales	   trabajan	   para	   entender	   esta	   realidad	   social,	   pero	   no	   son	   infinitos.	   La	  
hipótesis,	   	  es	  que	  existe	  un	  discurso	  acotado	  en	  una	  serie	  de	   referentes	  que	  se	   repiten,	   con	  
escasez	  de	  alternativas	  y	  cademás	  con	  altas	  dosis	  de	  ideología	  y	  demagogia.	  	  
El	  marco	  teórico	  y	  conceptual	  no	  es	  independiente	  del	  material	  empírico	  que	  es	  objeto	  de	  
análisis.	  Esto	  aplicado	  a	  la	  vivienda	  supone	  tener	  en	  cuenta	  los	  discursos	  que	  se	  generan	  sobre	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
del	  fenómeno.	  Debemos	  ser	  críticos	  con	  estos	  límites	  y	  las	  consecuencias	  epistemológicas,	  políticas	  y	  éticas	  de	  este	  
tipo	  de	  análisis	  sobre	  la	  vivienda.	  
447	  Como	  hemos	  dicho	  no	  se	  ha	  podido	  trabajar	  con	  el	  discurso	  de	  los	  residentes	  por	  falta	  de	  los	  recursos	  necesarios	  
para	  hacerlo,	  de	  esta	  forma	  queda	  abierta	  una	  línea	  futura	  de	  investigación	  que	  consideramos	  imprescindible	  para	  
completar	  el	  conocimiento	  sobre	  el	  sistema	  residencial.	  	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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ella	   y	   el	   estudio	   sobre	   hasta	   qué	   punto	   los	   textos	   reflejan	   una	   retórica	   internamente	  
consistente.	   Los	   discursos	   son	   pues	   una	   expresión	   retórica	   de	   la	   política	   social	   y	   debemos	  
analizarlos	   como	   reflejo	   de	   las	   relaciones	   de	   poder.	   La	   narrativa	   del	   texto	   nos	   permite	  
identificar	   mitos,	   imaginario	   y	   arquetipos	   que	   son	   utilizados	   para	   darle	   una	   carga	   emotiva	  
positiva.	   Se	   utilizan	   historias	   narrativas	   que	   describen	   un	   cierto	   tipo	   de	   características	   que	  
acaban	  por	   formar	  parte	  del	   imaginario	   colectivo	   y	   se	   convierten	  en	   valores	  que	  apoyan	   las	  
políticas	  existentes448.	  	  
La	   narrativa	   y	   metanarrativa	   en	   la	   investigación	   residencial	   se	   centran	   en	   la	   dicotomía	  
estado	   versus	  mercado.	  Existe	   un	   dominio	   de	   la	   teoría	   anglo-­‐americana	   sobre	   esta	   cuestión	  
que	   anuncia	   Kemeny	   (2002).	   Todos	   los	   estudios	   tienen	   en	   cuenta	   esta	   dicotomía	   pero	   con	  
diferentes	  versiones.	  	  Los	  neo-­‐liberales	  entienden	  que	  el	  mercado	  es	  el	  héroe	  de	  la	  narrativa,	  
por	   lo	  que	  la	   intervención	  estatal	  es	  un	  error.	  Para	   los	  marxistas	  el	  estado	  es	  el	  héroe,	  quien	  
debe	   rescatar	   a	   los	   pobres	   de	   las	   malas	   condiciones	   del	   capitalismo	   interviniendo	   en	   el	  
mercado,	  aboliéndolo,	  regulándolo	  o	  aplicando	  subsidios449.	  	  
Las	   preguntas	   a	   las	   que	   queremos	   responder	   con	   este	   capítulo	   son:	   ¿Cómo	   son	  
construidos	  socialmente	  los	  problemas	  residenciales	  a	  través	  de	  los	  discursos?	  ¿Qué	  opinan	  los	  
expertos	  sobre	  la	  situación	  actual?	  En	  la	  dicotomía	  estado	  vs	  mercado	  ¿quién	  creen	  que	  lleva	  
la	  voz	  cantante?	  ¿Quién	  ha	  sido	  el	  responsable	  de	  la	  crisis	  actual?,	  y	  los	  más	  interesante	  ¿qué	  
podemos	  hacer	  para	  salir	  de	  esta	  situación?	  
Nuestra	  hipótesis	  es	  que	  existe	  un	  discurso	  limitado.	  Este	  discurso	  puede	  ser	  categorizado	  
en	  dos	  tipos	   ideales:	  el	  discurso	  social	  crítico	  y	  el	  discurso	  económico	  conservador.	  Éstos	  son	  
tipos	   ideales	   de	   discurso	   a	   través	   de	   los	   cuales	   se	   puede	   explicar	   mejor	   la	   visión	   sobre	   el	  
sistema	  residencial	  a	   los	  que	  se	  puede	  aplicar	  una	   ideología	  concreta.	   Las	  posturas	   reales	   se	  
suelen	  mover	  entre	  ellos	  en	  cuestiones	  concretas.	  
	  
8.1.1	  El	  discurso	  social	  crítico.	  
	  
Este	   discurso	   critica	   el	   actual	   sistema	   residencial	   por	   su	   excesiva	   vinculación	   al	  
componente	   económico.	   Describen	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	   residencial	   como	  
dependiente	   del	   económico,	   esta	   circunstancia	   implica	   desequilibrio	   e	   inestabilidad	   en	   el	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  la	  población.	  Además	  el	  hecho	  de	  que	  la	  vivienda	  sea	  una	  mercancía	  y	  
el	   predominio	   del	   régimen	   de	   propiedad	   alimenta	   la	   sobreexplotación	   y	   la	   especulación.	   En	  
este	  sentido	  las	  administraciones	  públicas	  deberían	  controlar	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  y	  
proteger	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda,	  cosa	  que	  no	  han	  hecho.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
448	  Un	  ejemplo,	  como	  veremos	  más	  adelante,	  en	  España	  la	  vivienda	  en	  propiedad	  como	  marco	  de	  interpretación	  del	  
sistema	  residencial,	  se	  convierte	  en	  algo	  natural,	  esperado	  y	  deseado	  obviando	  otras	  alternativas	  posibles.	  	  
449	   Algunos	   ejemplos	   son:	   Donninson	   (1967),	   cuanto	   más	   moderno	   sea	   un	   país	   más	   intervención	   estatal	   será	  
precisa,	   el	   estado	   no	   sólo	   intervendrá	   sino	   que	   establecerá	   mínimos	   necesarios	   para	   cubrir	   las	   necesidades	  
residenciales	   de	   la	   población.	   Esta	   intervención	   cambia	   con	   el	   tiempo	   y	   en	   cada	   país.	   Castells	   (2004(1977)),	   la	  
intervención	  del	  estado	  se	   limita	  a	  corregir	   los	  excesos	  del	  mercado.	  La	   imposibilidad	  del	  mercado	  para	  cubrir	   las	  
necesidades	  de	  la	  población	  implica	  la	  necesidad	  de	  intervención	  estatal	  para	  alcanzar	  un	  equilibrio,	  esto	  cambia	  en	  
cada	  país.	  Harloe	   (1995)	  habla	  de	  un	   flujo	  y	   reflujo	  entre	  estado	  y	  mercado	  que	  determina	   las	   condiciones	  de	   la	  
intervención	   estatal.	   El	   estado	   intervine	   en	   aquellos	   periodos	   en	   los	   que	   el	   mercado	   no	   puede	   satisfacer	   las	  
necesidades	  de	  la	  población.	  Es	  un	  equilibrio	  cambiante	  entre	  estado	  y	  mercado	  donde	  el	  estado	  siempre	  juega	  un	  
papel	  subordinado	  frente	  al	  mercado.	  	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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Otro	  de	  los	  problemas	  es	  que	  los	  actores	  privados	  han	  especulado	  de	  forma	  insensata	  con	  
la	  vivienda	  con	  el	  único	  objetivo	  del	  beneficio	  económico,	  con	  la	  conveniencia,	  por	  otra	  parte,	  
de	  los	  actores	  públicos	  que	  también	  se	  veían	  beneficiados.	  Desde	  esta	  perspectiva	  el	  sector	  de	  
la	   construcción	   debería	   buscar	   nuevas	   alternativas	   que	   no	   se	   basen	   en	   la	   construcción	   de	  
nuevas	  viviendas	  porque	  hay	  más	  de	  las	  necesarias,	  la	  rehabilitación	  sería	  una	  posibilidad.	  	  
En	  relación	  al	  régimen	  de	  tenencia	  su	  postura	  indica	  que	  la	  tendencia	  hacia	  la	  propiedad	  
en	  España	  no	  es	  una	  cuestión	  cultural	  sino	  más	  bien	  un	  hecho	  que	  se	  ha	  alimentado	  desde	  la	  
generación	  de	  políticas	  que	  la	  apoyaban	  y	  que	  la	  han	  construido	  como	  una	  necesidad.	  Si	  bien	  
entienden	  que	  la	  propiedad	  puede	  suponer	  mayor	  seguridad	  y	  protección	  para	  el	  propietario,	  
también	  entienden	  que	  el	  alquiler	  es	  una	  fórmula	  que	  cubre	  mejor	  la	  necesidad	  de	  alojamiento	  
porque	  es	  más	  asequible.	  Si	  este	   régimen	  no	  está	  en	  España	  al	  nivel	  de	   la	  Unión	  Europea	  es	  
porque	  no	  hay	  políticas	  eficaces	  que	  la	  fomenten	  por	  lo	  que	  sería	  necesario	  mejorar	  y	  ampliar	  
las	  medidas	  dirigidas	  a	  la	  protección	  del	  alquiler.	  	  
En	  cuento	  a	   las	  diferentes	  clases	  de	  vivienda	  el	  discurso	  social	  tiene	  un	  postura	  bastante	  
clara.	  El	  hecho	  de	  que	  exista	  un	  número	  elevado	  de	  vivienda	  secundaria	  y	  vacía	  en	  el	  estado	  es	  
consecuencia	   del	   propio	   funcionamiento	   del	   sistema	   y	   la	   falta	   de	   regulación	   y	   control	   del	  
mismo	  sobre	  estas	  variables.	  Las	  soluciones	  propuestas	  pasan	  por	  ayudas	  directas	  para	  facilitar	  
a	  los	  ciudadanos,	  principalmente	  a	  las	  rentas	  bajas,	  la	  ocupación	  de	  estas	  viviendas.	  En	  cuanto	  
a	   la	   vivienda	   protegida	   entienden	   que	   su	   existencia	   facilita	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   porque	  
tienen	  un	  precio	  tasado	  pero	  el	  hecho	  de	  que	  sea	  en	  propiedad	  supone	  un	  problema	  porque	  la	  
situación	  de	   los	  usuarios	  podría	  mejorar	  permitiéndoles	  acceder	  otra	  vivienda	  no	  protegida	  y	  
paralizando	  la	  rotación	  del	  acceso	  a	  este	  tipo	  de	  viviendas	  para	  quien	  realmente	  las	  necesita.	  
Por	  lo	  tanto	  destacan	  el	  mal	  funcionamiento	  del	  sistema	  de	  adjudicación	  y	  control	  entendiendo	  
que	  deberían	  aplicarse	  criterios	  más	  sociales	  y	  centrarse	  en	  el	  alquiler	  para	  no	  patrimonializar	  
un	  bien	  público.	  
Desde	  el	  punto	  de	  vista	  de	  este	  discurso	  el	  mayor	  problema	  de	  acceso	  a	  la	  vivienda	  es	  la	  
ausencia	   de	   políticas	   que	   sean	   socialmente	   eficaces.	   Esta	   situación	   se	   da	   porque	   la	   vivienda	  
está	  vinculada	  al	  sistema	  económico	  por	  lo	  que	  existe	  un	  desequilibrio	  entre	  las	  medidas	  que	  
regulan	  las	  necesidades	  sociales	  y	  las	  económicas.	  El	  principal	  problema	  del	  sistema	  residencial	  
actual	  es	  por	  lo	  tanto	  la	  dependencia	  de	  la	  banca	  y	  la	  incapacidad	  de	  adaptarse	  a	  los	  cambio	  y	  
a	  las	  necesidades	  sociales	  de	  la	  población.	  La	  responsabilidad	  de	  esta	  situación	  se	  atribuye	  en	  
general	  a	  todos	  los	  implicados	  pero	  con	  más	  peso	  del	  sector	  financiero	  y	  del	  gobierno	  por	  no	  
controlar	  la	  situación	  y	  no	  defender	  a	  los	  ciudadanos.	  
La	   solución	   a	   esta	   situación	   pasa	   irremediablemente	   por	   un	   cambio	   estructural,	   la	  
ejecución	   real	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	   con	   políticas	   globales	   y	   estables	   y	   socialmente	  
orientadas	  basadas	  en	  ayudas	  personales	  y	  medidas	  fiscales	  con	  mayor	  control.	  Aunque	  parece	  
que	  hay	   un	   cambio	   de	  mentalidad	   lo	   cierto	   es	   que	   si	   no	   se	   aplican	   cambios	   estructurales	   la	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8.1.2	  El	  discurso	  económico	  conservador.	  
	  
Desde	  la	  perspectiva	  más	  económica	  se	  entiende	  que	  el	  sistema	  residencial	  es	  demasiado	  
rígido	  y	  homogéneo	  y	  que	  habría	  que	   trabajar	  en	  otras	  alternativas	  que	  se	  adapten	  mejor	  al	  
mercado.	  Se	   señala	  que	  el	  papel	  de	   la	  administración	  debe	  centrarse	  en	  controlar	   la	   función	  
económica	   de	   la	   vivienda	   sin	   limitar	   en	   exceso	   el	   papel	   del	   sector	   privado	   pues	   realizan	   un	  
negocio	   lícito	   y	   además	   de	   vital	   importancia	   para	   la	   economía	   del	   estado.	   Por	   otra	   parte	   el	  
mayor	  error	  del	  sector	  de	  la	  construcción	  ha	  sido	  la	  falta	  de	  profesionalización,	  de	  renovación	  y	  
visión	   global	   para	   adaptarse	   a	   los	   cambios.	   Esto	   ha	   supuesto	   la	   falta	   de	   criterios	   y	   de	  
planificación	  de	  un	  sector	  que	  es	  vital	  para	  la	  economía.	  
En	  cuanto	  al	  régimen	  de	  tenencia	  este	  tipo	  de	  discurso	  defiende	  que	  la	  propiedad	  forma	  
parte	  de	  la	  cultura	  y	  es	  la	  fórmula	  fundamental	  de	  acceso	  a	  la	  vivienda	  porque	  es	  una	  inversión	  
y	  genera	  patrimonio	  para	   los	  hogares.	  Sin	  embargo	  es	  necesario	  mejorar	   la	  cultura	  financiera	  
de	  la	  población	  para	  que	  realicen	  mejores	  cálculos	  a	  la	  hora	  de	  hipotecarse.	  Por	  otra	  parte	  el	  
alquiler	   parece	   ser	   una	   fórmula	   solo	   útil	   para	   determinadas	   etapas	   de	   las	   vidas	   como	   el	  
proceso	   de	   emancipación.	   Con	   el	   tiempo	   la	   propiedad	   debe	   ser	   el	   régimen	   elegido	   porque	  
económicamente	   el	   alquiler	   no	   aporta	  nada.	  Además	   se	   señala	   la	   falta	   de	  profesionalización	  
del	  mercado	  de	  alquiler	  que	  debería	  ser	  solventado	  a	  través	  de	  mayores	  ayudas	  fiscales	  a	  los	  
propietarios	  y	  a	  los	  inquilinos	  y	  con	  empresas	  que	  se	  dediquen	  profesionalmente	  a	  este	  sector.	  
La	   existencia	   de	   vivienda	   vacía	   se	   deriva	   de	   la	   rigidez	   de	   las	   leyes	   que	   deberían	   ser	  
liberalizadas.	   Aunque	  a	  priori	   la	   vivienda	   vacía	   no	   se	   entiende	   como	  un	  problema	  porque	   el	  
propietario	  debe	  poder	  hacer	  con	  su	  patrimonio	  lo	  que	  considere	  oportuno,	  sí	  se	  contempla	  la	  
necesidad	  de	  establecer	  medidas	  fiscales	  para	  mejorar	  el	  mercado	  inmobiliario.	  En	  cuanto	  a	  la	  
vivienda	  secundaria	  se	  relaciona	  con	  la	  inversión	  y	  no	  se	  estima	  que	  sean	  necesarias	  medidas	  
para	   su	   control.	   En	   relación	   a	   la	   vivienda	   protegida	   este	   discurso	   entiende	   que	   es	   necesaria	  
para	  sostener	  el	  sector	  de	  la	  construcción	  cuando	  la	  vivienda	  libre	  está	  en	  crisis.	  Los	  mayores	  
beneficios	   son	   la	  mayor	   facilidad	  de	  acceso	  pero	  en	   la	   actualidad	  ha	  perdido	  muchas	  de	   sus	  
ventajas	  por	   lo	  que	  habría	  que	  plantearse	  si	  es	  rentable	  mantenerla,	  de	  ser	  así	   lo	  que	  habría	  
que	  mejorar	  sin	  ningún	  lugar	  a	  dudas	  es	  el	  control	  de	  acceso	  para	  evitar	  el	  fraude.	  
En	   relación	   a	   los	   problemas	   generales	   del	   sistema	   residencial	   	   se	   señalan	   de	   nuevo	   los	  	  
elevados	   precios	   de	   la	   vivienda	   y	   	   la	   pérdida	   de	   valor	   de	   ésta,	   el	   desempleo	   que	   	   reduce	   la	  
capacidad	   de	   acceso	   y	   la	   falta	   profesionalización	   de	   los	   todos	   los	   agentes	   implicados.	   Para	  
solucionar	   estas	   cuestiones	   es	   imprescindible	   mejorar	   el	   empleo	   y	   las	   condiciones	   de	  
financiación.	  	  
El	  discurso	  económico	  entiende	  que	   las	   crisis	   son	   cíclicas	  pero	  el	  mayor	  problema	  de	   la	  
actual	  ha	  sido	  la	  ruptura	  del	  sistema	  existente,	  el	  desajuste	  entre	  oferta	  y	  demanda	  y	  la	  bajada	  
de	   precios.	   Aunque	   se	   entiende	   que	   la	   responsabilidad	   de	   esta	   situación	   es	   compartida	   se	  
señala	   más	   concretamente	   al	   sector	   financiero	   y	   el	   Banco	   de	   España	   por	   no	   controlar	   la	  
financiación,	  a	   los	  ciudadanos	  como	  consumidores	  con	  visión	  cortoplacista	  y	  falta	  de	  cálculos	  
realistas	   y	   a	   los	   constructores,	   promotores	   e	   inmobiliarias	   no	   profesionales	   que	   querían	  
enriquecerse	  rápido.	  Las	  soluciones	  a	  esta	  situación	  deben	  pasar	  por	  mejorar	  la	  regulación	  de	  
sistema	  crediticio	  que	  facilite	  el	  crédito	  y	  aumentar	  el	  poder	  adquisitivo,	  cambiar	  el	  modelo	  de	  
crecimiento	   económico	   y	   mejorar	   el	   empleo	   para	   facilitar	   el	   acceso	   y	   establecer	   nuevas	  
tipologías	  constructivas	  y	  habitacionales	  que	  se	  adapten	  a	  los	  cambios	  del	  mercado.	  




8.2.	  Metodología:	  la	  entrevista.	  	  
“La	   entrevista	   no	   es	   solo	   una	   técnica	   de	   recogida	   de	   información,	   se	   trata	   de	   un	  
producción	  cultural”	  	  (Valles	  2009:	  12).	  Se	  dice	  que	  Tucídides	  entrevistaba	  a	  los	  que	  volvían	  de	  
las	  guerras	  del	  Peloponeso	  para	  estudiar	  dichas	  batallas,	  nosotros	  hemos	  decidido	  entrevistar	  a	  
expertos	  bien	   informados	  sobre	   la	  vivienda,	  actores	  vinculados	  al	   sector	  o	   investigadores	  del	  
mismo,	  para	  estudiar	  la	  vivienda.	  Partimos	  de	  una	  posición	  similar	  a	  la	  de	  Valles	  (2003)	  quien	  
dice	   que	   es	   necesario	   el	   uso	   combinado	   de	   la	   entrevista,	   documentación	   y	   observación	  
personal.	   Tener	   en	   cuenta	   la	   experiencia	   personal	   que	   tenga	   el	   entrevistado	   en	   calidad	   de	  
testigo	  relevante,	  de	  informante.	  “El	  investigador	  social	  tiene	  otras	  fuentes	  para	  el	  contraste	  de	  
los	   hechos.	   Pero	   no	   son	   solo	   ‘los	   hechos’	   los	   que	   interesa	   estudiar,	   también	   cómo	   éstos	   se	  
viven	  y	  se	  relatan”	  (Valles	  2003:	  55).	  
Se	  barajaron	  diferentes	  metodologías	  de	  análisis	  con	  estas	  entrevistas	  para	  seleccionar	  la	  
más	  apropiada	  para	  alcanzar	  nuestro	  objetivo.	  En	  un	  primer	  momento	  se	  pensó	  en	  utilizar	   la	  
Teoría	   Fundamentada	   para	   la	   creación	   inductiva	   de	   una	   teoría	   relacionada	   con	   el	   discurso	  
residencial.	   Sin	   embargo	   se	   desestimó	   esta	   posibilidad	   pues	   nuestra	   finalidad	   es	   deductiva,	  
esto	   es,	   partimos	   de	   una	   hipótesis	   previa	   que	   queremos	   comprobar	   en	   relación	   a	   los	   ítems	  
analizados.	  	  
Posteriormente	   se	   ha	   realizado	   una	   revisión	   de	   la	   metodología	   de	   trabajo	   que	   Julio	  
Cabrera	   realizó	  en	  el	   año	  1992	  a	   cerca	  del	  discurso	  nacionalista	  gallego.	   La	  metodología	  que	  
este	  autor	  presenta	  se	  acerca	  más	  a	  los	  objetivos	  de	  este	  trabajo	  pues	  trata	  de	  categorizar	  los	  
discursos	   utilizando	   técnicas	   lexicológicas	   y	   lexicométricas	   y	   la	   construcción	   de	   campos	  
semántico-­‐conceptuales	  para	   realizar	  un	  análisis	   cuantitativo	  y	   cualitativo	   sobre	   los	  discursos	  
objeto	   de	   estudio	   (Cabrera	   1992).	   Sin	   embargo	   consideramos	   que	   la	   utilización	   de	   esta	  
metodología	  en	  estricto	  sensu	  sería	  más	  útil	  en	  trabajos	  posteriores,	  en	  el	  caso	  que	  nos	  ocupa	  
lo	  que	  nos	  interesa	  de	  la	  metodología	  de	  Cabrera	  es	  el	  hecho	  de	  realizar	  la	  misma	  entrevista,	  
con	  las	  mismas	  preguntas	  y	  en	  el	  mismo	  orden	  a	  expertos	  sobre	  la	  cuestión	  de	  análisis	  para	  la	  
categorización	  de	  los	  discursos.	  	  
La	   técnica	   elegida	   es	   la	   entrevista	   cualitativa,	   en	   concreto	   la	   entrevista	   focalizada	   que	  
consiste	   en	   establecer	   un	   guion	   sobre	   los	   temas	   a	   tratar	   con	   una	   formulación	   y	   orden	  
establecida	  pero	  con	  respuesta	  libre	  y	  flexible450.	  Si	  bien	  es	  cierto	  que	  la	  entrevista	  a	  expertos,	  
la	   especializada,	   es	   principalmente	   no	   estandarizada	   según	   Valles	   (2009),	   es	   decir,	   sin	  
estructura	   previa,	   nos	   hemos	   apoyado	   en	   el	   trabajo	   de	   Cabrera	   porque	   para	   categorizar	   los	  
discursos	   es	   necesario	   que	   todos	   los	   entrevistados	   sean	   preguntados	   por	   las	   mismas	  
cuestiones	   y	   de	   la	   misma	   forma.	   Nos	   hemos	   basado	   en	   sus	   premisas,	   sin	   embargo	   la	  
profundidad	  del	  análisis	  es	  distinta	  pues	  no	  hemos	  realizado	  análisis	  léxicométrico.	  No	  se	  trata	  
aquí	  de	  analizar	  de	  forma	  exhaustiva	  la	  estadística	  léxica	  de	  los	  discursos	  con	  los	  que	  contamos	  
sino	  más	   bien	   hacer	   hincapié	   en	   las	   posturas	   existentes	   acerca	   de	   los	   diferentes	   elementos	  
núcleo	   del	   análisis,	   en	   la	   definición	   que	   el	   sujeto	   da	   de	   la	   realidad	   para	   analizarla	   y	   en	   la	  
acotación	  de	  estas	  posturas.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
450	  Vallés	  (2003)	  define	   la	  entrevista	  focalizada	  abierta	  como	  un	   listado	  de	  preguntas	  ordenadas	  y	  redactados	  por	  
igual	  para	  todos	  los	  entrevistados	  pero	  de	  respuesta	  libre	  o	  abierta.	  	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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8.2.1	  La	  entrevista	  focalizada.	  
	  
Valles	  (2003)	  en	  base	  al	  trabajo	  de	  Merton	  y	  Kendal	  (1998)	  advierte	  que	  la	  interpretación	  
post	  factum	  produce	  una	  clase	  de	  datos	  necesario	  para	  interpretar	  el	  resultado	  no	  anticipado,	  
por	   lo	  que	  esta	  entrevista	   se	  distingue	  de	  otros	   tipos	  en	  varios	  elementos.	  Los	  entrevistados	  
han	   estado	   expuestos	   a	   una	   situación	   concreta:	   en	   este	   caso	   son	   agentes	   del	   sistema	  
residencial;	   Los	   investigadores	   han	   estudiado	   previamente	   dicha	   situación,	   derivando	   del	  
análisis	   de	   contenido	   y	   de	   la	   teoría	   la	   hipótesis	   sobre	   el	   significado	   y	   los	   efectos	   de	  
determinados	   aspectos	   de	   la	   situación;	   El	   guion	   de	   entrevista	   se	   ha	   elaborado	   a	   partir	   del	  
análisis	  de	  contenido	  y	   las	  hipótesis	  derivadas;	  Las	  entrevistas	  se	  centran	  en	   las	  experiencias,	  
en	   este	   caso	   opiniones,	   subjetivas	   de	   la	   gente	   expuesta	   a	   la	   situación,	   con	   el	   propósito	   de	  
contrastar	  las	  hipótesis	  y	  averiguar	  respuestas	  o	  efectos	  no	  anticipados.	  	  
Para	   que	   la	   entrevista	   funcione	   las	   preguntas	   deben	   cumplir	   cuatro	   criterios:	   1)	   No	  
dirección:	  tratar	  que	   la	  mayoría	  de	   las	  respuestas	  sean	  espontaneas	  y	   libres.	  2)	  Especificidad:	  
conseguir	  respuestas	  concretas,	  no	  difusas	  o	  genéricas.	  3)	  Amplitud:	  indagar	  en	  las	  evocaciones	  
experimentadas	   por	   el	   sujeto.	   4)	   Profundidad	   y	   contexto	   personal:	   sacar	   implicaciones	  
afectivas	   y	   con	   carga	   valorativa	   de	   las	   respuestas	   de	   los	   sujetos	   para	   determinar	   si	   la	  
experiencia	   tuvo	   significación	   central	   o	   periférica.	   Debería	   obtener	   el	   contexto	   personal	  
relevante,	  las	  asociaciones	  idiosincráticas,	  las	  creencias	  y	  las	  ideas.	  	  
	  
“En	   realidad,	   se	   trata	   de	   criterios	   entrelazados,	   pues	   la	   aproximación	   abierta	   o	   semidirigida	  
conlleva	  en	  parte	  la	  obtención	  de	  profundidad,	  especificidad	  y	  amplitud	  en	  las	  respuestas.	  Por	  otro	  lado,	  
el	   logro	   de	   estos	   tres	   últimos	   criterios	   exige	   rebajar	   la	   pretensión	   del	   criterio	   de	   no	   dirección”	   (Valles	  
2003:	  185).	  	  
	  
Las	  preguntas	  pueden	  ser:	  
• Desestructuradas:	  estímulo	  y	  respuesta	  libre.	  
• 	  Semiestructuradas:	  
	   Tipo	  A:	  estímulo	  libre,	  respuesta	  estructurada:	  
	   Tipo	  B:	  estímulo	  estructurado,	  respuesta	  libre.	  	  
• Estructurada:	  estímulo	  y	  respuesta	  estructurados.	  
	  
Las	   preguntas	   desestructuradas	   son	   apropiadas	   para	   las	   etapas	   iniciales.	   Al	   final	   el	  
entrevistador	   debe	   asumir	  más	   control	   para	   satisfacer	   los	   criterios	   de	   especificad,	   amplitud,	  
profundidad	   y	   contexto	   personal,	   pero	   es	   más	   fructífero	   una	   dirección	   moderada,	   siendo	  
preferibles	  preguntas	  parcialmente	  estructuradas	   (Merton	  et	   all	   1998451).	   En	  el	   caso	  que	  nos	  
ocupa,	  en	  una	  primera	  fase	  de	  la	  investigación	  de	  los	  discursos	  se	  ha	  realizado	  un	  pre-­‐test	  con	  
un	  guion	  de	  entrevista	   semiestructurada	  no	  programada,	   sin	  organización	  preestablecida,	  un	  
estímulo	  más	   libre	  para	   conseguir	   reconocer	   ítems	  que	  no	   se	  habían	   tenido	  en	   cuenta	  en	   la	  
fase	  de	  análisis	  teórico.	  La	  intención	  es	  averiguar	  la	  visión	  de	  la	  persona	  entrevistada	  a	  través	  
de	  diferentes	  tipos	  de	  preguntas.	  Es	  necesario	  realizar	  una	  explicación	  preliminar	  sobre	  lo	  que	  
queremos	  del	  entrevistado,	  describir	  el	  objeto	  de	  investigación,	  explicar	  qué	  puede	  aportar	  con	  
preguntas	   primarias	   y	   preguntas	   exploratorias.	   En	   una	   segunda	   fase	   las	   preguntas	   se	   han	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
451	  Merton,	  R.K.;	  Salter	  West,	  Patricia.;	  Jahoda,	  Marie	  Patterns	  of	  social	  life:	  explorations	  in	  the	  sociology	  of	  housing.	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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realizado	  de	  forma	  estructurada	  y	  por	  bloques	  temáticos	  resultado	  del	  marco	  teórico	  y	  de	  las	  
respuestas	   obtenidas	   en	   el	   pre-­‐test.	   A	   esta	  metodología	   la	   hemos	  denominado	   ‘cuestionario	  
reducido’.	  
	  
8.2.2.	  El	  cuestionario	  deducido.	  
	  
El	   ‘cuestionario	  deducido’	   se	  basa	  en	   la	  entrevista	   focalizada	  y	   consta	  del	  análisis	  de	   los	  
discursos	  en	  relación	  a	  los	  ítems	  que	  nos	  interesan.	  Esto	  es,	  partimos	  de	  un	  guion	  que	  recoge	  
las	  cuestiones	  de	  interés	  para	  la	  investigación	  deducidas	  del	  análisis	  teórico	  de	  la	  situación	  sin	  
orden	   ni	   estructura	   programada.	   De	   esta	   forma	   recogemos	   información	   que	   a	   priori	   no	   se	  
había	   tenido	   en	   cuenta	   pero	   que	   resulta	   interesante	   para	   la	   investigación	   desde	   una	  
perspectiva	  más	   integral	   y	   que	   pasará	   a	   formar	   parte	   en	   una	   segunda	   fase	   de	   la	   entrevista	  
focalizada	  más	  estructurada.	  	  
En	  resumen:	  se	  generó	  un	  guion	  previo	  que	  respondía	  a	  los	  objetivos	  de	  la	  investigación.	  
Con	  este	  guion	  se	  han	  realizado	  10	  entrevistas	  focalizadas	  abiertas	  que	  permiten	  que	  al	  mismo	  
tiempo	  que	   se	   responde	  a	   las	   cuestiones	  de	   análisis	   aparezcan	  nuevos	  elementos	  de	   interés	  
que	  no	  se	  habían	   tenido	  en	  cuenta	  y	  que	  mejoran	  el	   cuestionario	  deducido	  para	  posteriores	  
entrevistas.	  Por	  esta	   razón	  el	  método	  de	  Cabrera	   (1992)	  no	  se	  ha	  utilizado	  de	  una	   forma	   fiel	  
pues	  no	  se	  trata	  de	  analizar	  el	  discurso	  completo	  sino	  aquellos	  subcorpus	  relevantes	  para	   los	  
objetivos	  de	  la	  investigación.	  
Tras	   hacer	   un	   primer	   análisis	   de	   las	   entrevistas	   focalizadas	   no	   estructuradas	   se	   ha	  
procedido	   a	   categorizar	   las	   respuestas	   en	   diferentes	   variables	   para	   poder	   operativizarlas	   y	  
deducir	   un	   cuestionario	   con	   preguntas	   concretas	   y	   realizar	   las	   entrevistas	   focalizadas	  
estructuradas.	   Podemos	   decir	   pues	   que	   las	   primeras	   entrevistas	   han	   constituido	   el	   pre-­‐test	  
necesario	   para	   generar	   un	   cuestionario	   deducido.	   Con	   este	   primer	   análisis	   se	   ha	   observado	  
que,	   al	   igual	   	   que	   en	   la	   teoría,	   muchas	   de	   las	   cuestiones	   tratadas	   están	   íntimamente	  
relacionadas.	  	  
	  
8.2.3	  Cuestiones	  de	  investigación.	  
	  
Uno	  de	  los	  pasos	  previos	  y	  más	  importantes	  para	  desarrollar	  el	  trabajo	  cualitativo	  y	  decidir	  
las	   preguntas	   que	   se	   realizarán	   es	   establecer	   las	   cuestiones	   de	   investigación.	   El	   investigador	  
debe	  traducir	  los	  objetivos	  de	  investigación	  en	  preguntas	  concretas	  que	  deben	  ser	  respondidas	  
por	   los	   entrevistados	   y	   que	   nos	   ayudarán	   a	   definir	   mejor	   las	   hipótesis.	   En	   nuestro	   caso	   las	  
cuestiones	  de	  investigación	  son	  las	  siguientes:	  1)	  Conocer	  la	  opinión	  de	  los	  principales	  agentes	  
implicados	  en	  el	   sector	   residencial	   sobre	   la	  situación	  y	   la	  problemática	  actual	  de	  vivienda.	  2)	  
Conocer	   su	   punto	   de	   vista	   sobre	   la	   necesidad	   y	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   la	   población	   y	   el	  
papel	   del	   sector	   público	   y	   el	   sector	   privado	   en	   este	   proceso.	   3)	   Comparar	   las	   causas	   y	  
consecuencias	  de	  las	  crisis	  residencial	  señalas	  por	  las	  personas	  entrevistadas.	  4)	  Descubrir	  los	  
diferentes	  puntos	  de	  vista	  a	  cerca	  de	  las	  posibles	  soluciones.	  
Estas	  cuestiones	  se	  han	  traducido	  en	  los	  siguientes	  bloques:	  
	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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Cuadro	  20.	  Bloques	  temáticos.	  
I.	  Modelo	  Residencial	  
1.	  Descripción	  del	  modelo	  
Funcionamiento	  general	  
Sector	  público	  vs	  sector	  privado	  
Propiedad	  vs	  alquiler	  
Viviendas	  no	  principales:	  secundaria	  y	  vacía	  
Vivienda	  protegida	  
2.	  Construcción	  
Número	  de	  viviendas	  
Problemas	  y	  soluciones	  del	  sector	  de	  la	  construcción	  
3.	  	  Acceso:	  Problemas	  de	  acceso:	  tipo	  de	  personas	  afectadas.	  
4.	  Principal	  problemática:	  cuales	  son	  los	  principales	  problemas	  del	  sector	  residencial	  
II.	  Situación	  actual	  de	  
crisis	  
1.	  Causas	  de	  la	  crisis	  
2.	  Consecuencias	  de	  la	  crisis	  
III.	  Soluciones	  
IV.	  Futuro.	  	  
Elaboración	  propia.	  
	  
8.2.4	  	  Selección	  de	  los	  entrevistados.	  
	  
En	   la	  primera	  fase	  de	  acercamiento	  al	  objeto	  de	   investigación	   las	  personas	  entrevistadas	  
han	  de	  ser	  observadores	  privilegiados,	  esto	  es,	  expertos	  en	  temática	  residencial.	  Son	  personas	  
con	   una	   visión	   directa	   y	   profunda	   sobre	   la	   vivienda	   cuyos	   conocimientos	   y	   opiniones	   son	  
fundamentales	   en	   la	   de	   definición	   del	   objeto	   de	   estudio.	   De	   nuevo	   nos	   basamos	   en	   las	  
recomendaciones	  de	  Valles	   (2009)	  para	   la	   selección	  de	   los	  entrevistados	   teniendo	  en	   cuenta	  
diferentes	  criterios.	  
Hay	  que	  hacerse	  una	  pregunta	  clave	  a	  la	  hora	  de	  seleccionar	  a	  los	  informantes,	  ¿qué	  voces	  
serán	   oídas	   y	   cuáles	   silenciadas?	   Nuestro	   caso	   de	   estudio	   es	   claro	   pues	   las	   entrevistas	   son	  
especializadas,	  es	  decir,	  realizadas	  a	  expertos	  y	  a	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	  
Los	  entrevistados	  deberán	  ser	   individuos	  que	  trabajan	  en	  el	  sector	  residencial;	  constructores,	  
promotores,	  trabajadores	  en	  inmobiliaria,	  administraciones	  públicas,	  o	  que	  lo	  investigan	  desde	  
cualquier	  disciplina,	  Economía,	  Sociología,	  Urbanismo	  o	  Derecho	  entre	  otros.	  
En	   la	   investigación	   cualitativa	   el	   muestreo	   se	   entiende	   como	   un	   proceso	   en	   continua	  
revisión,	   debe	   ser	   un	   diseño	   flexible,	   interativo,	   continuo	   y	   emergente.	   En	   relación	   a	   esta	  
cuestión	  hay	  que	  tener	  en	  cuenta	  el	  principio	  de	  saturación	  teórica:	  cuando	  nuevas	  entrevistas	  
no	  añaden	  nada	  nuevo,	  por	  lo	  que	  hay	  que	  controlar	  la	  bola	  de	  nieve.	  El	  muestreo	  cualitativo	  
no	   pretende	   la	   representación	   estadística	   sino	   la	   representación	   tipológica,	   socioestructural	  
correspondiente	  a	  los	  objetivos	  del	  estudio.	  La	  muestra	  tiene	  que	  ser	  heterogénea	  en	  relación	  
a	  las	  características	  de	  los	  entrevistados	  y	  los	  ejes	  de	  segmentación	  y	  polarización,	  y	  económica	  
en	  relación	  al	  punto	  de	  saturación.	  	  
Existen	   criterios	   de	   naturaleza	   práctica	   como	   las	   preguntas	   criterio	   o	   condiciones	   de	  
selección	  (Valles	  2009:71)452.	  
• ¿Quiénes	  tienen	  la	  información	  relevante?:	  tipos	  polares,	  pares	  o	  puestos.	  
• ¿Quiénes	  son	  más	  accesibles	  física	  y	  socialmente?:	  infraselección.	  
• ¿Quiénes	  están	  dispuestos	  a	  informar?	  
• ¿Quiénes	  son	  más	  capaces	  de	  comunicar	  la	  información	  con	  precisión?	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
452	   Estas	   preguntas	   se	   basan	   en	   el	   trabajo	   de	   Gorden,	   L.	   1956	   Interviewing.	   Strategy,	   techniques	   and	   tactics.	  
Homewood,	  Illinois:	  Doresy	  Press.	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Finalmente	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  que	  el	  muestreo	  no	  está	  nunca	  bajo	  pleno	  control	  
del	  diseño	  muestral	  porque	  éste	  continúa	  durante	  la	  realización	  de	  las	  entrevistas,	  se	  puede	  ir	  
modificando	   y	   ampliando	   en	   relación	   a	   la	   información	   obtenida	   y	   a	   la	   aparición	   de	   nuevos	  
objetivos.	  	  
En	   base	   a	   estos	   criterios	   la	   selección	   de	   los	   entrevistados	   se	   basa	   en	   conseguir	  
representatividad	  y	  cubrir	  todas	  las	  situaciones	  de	  interés	  entrevistando	  a	  diferentes	  personas	  
de	  los	  sectores	  implicados	  en	  la	  vivienda.	  La	  selección	  de	  los	  informantes	  se	  basa	  en	  aquellos	  
que	   tengan	   información	   relevante	   y	   que	   sean	   accesibles.	   Una	   vez	   establecido	   el	   primer	  
contacto,	  para	  el	  cual	  es	  fundamental	  las	  redes	  sociales,	  se	  accedió	  a	  más	  informantes	  expertos	  
gracias	   al	   efecto	   bola	   de	   nieve	   teniendo	   en	   cuenta	   el	   punto	   de	   saturación.	   Los	   grupos	   de	  
agentes	  que	  hemos	  tenido	  en	  cuenta	  son	  los	  siguientes:	  
• Estudiosos	   de	   la	   realidad	   residencial:	   arquitectos-­‐urbanistas,	   economistas,	   derecho,	  
sociólogos.	  
• Sector	  público:	  políticos	  y	  técnicos.	  
• Sector	  privado:	  constructores-­‐promotores453,	  inmobiliarias	  y	  banca.	  	  
• Otros:	  activistas.	  	  
	  
8.2.5.	  Perfil	  de	  las	  personas	  entrevistadas:	  
	  
Se	  han	  realizado	  treinta	  y	  cinco	  entrevistas	  en	  tres	  fases,	  una	  primera	  de	  diez	  entrevistas	  
que	   han	   conformado	   el	   pre-­‐test,	   la	   segunda	   de	   trece	   	   entrevistas	   a	   diferentes	   implicados	   y	  
estudiosos	  en	  el	  sector	  residencial,	  y	  la	  última	  fase	  que	  consta	  de	  doce	  entrevistas.	  Los	  perfiles	  
de	   los	   entrevistados	   en	   relación	   a	   la	   formación	   y	   al	   sector	   del	   que	   son	   expertos	   son	   los	  
siguientes:	  
	  
Tabla	  41.	  Formación	  de	  los	  entrevistados.	  
Formación	   Frecuencia	   Porcentaje	  
Economía	   10	   28,6	  
Arquitectura	   11	   31,4	  
Derecho	   3	   8,6	  
Otros	   11	   31,4	  
Total	   35	   100	  
Elaboración	  propia.	  
	  
Dentro	   del	   grupo	   de	   otros	   nos	   encontramos	   con	   una	   variedad	   de	   formación	   significativa,	  
desde	  la	  Sociología	  e	  ingenierías	  hasta	  Medicina	  y	  Filosofía.	  ¿Qué	  convierte	  a	  personas	  con	  esta	  
formación	  en	  expertas	  en	  viviendas?	  Una	  carrera	  profesional	  no	  es	  un	  camino	  recto,	  sino	  que	  
tiene	   muchas	   bifurcaciones,	   por	   eso	   nos	   hemos	   encontrado	   con	   un	   ingeniero	   agrónomo	  
convertido	  en	  promotor	  o	  una	  estudiante	  de	  medicina	  trabajadora	  del	  catastro.	  Por	  esta	  razón,	  
aunque	  su	  formación	  a	  priori	  no	  tiene	  una	  vinculación	  directa	  la	  ocupación	  a	  la	  que	  se	  dedican	  
sí	  lo	  está.	  Los	  principales	  grupos	  de	  ocupación	  son	  los	  siguientes:	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
453	   Algunas	   investigaciones	   destacan	   la	   idea	   de	   que	   los	   empresarios	   dedicados	   al	   sector	   de	   la	   construcción	  
inmobiliaria	  son	  esa	  clase	  de	  ‘nuevos	  ricos’	  que	  en	  algunas	  provincias	  como	  Lugo	  se	  denominan	  ‘o	  cartel	  do	  ladrillo’	  
(Lamela	  Viera	  1998:	  267).	  




Tabla	  42.	  Relación	  con	  el	  sector/ocupación.	  
Relación	  con	  el	  sector	   Frecuencia	   Porcentaje	  
Inmobiliaria	   4	   11,4	  
Analista	   6	   17,1	  
Activismo	   4	   11,4	  
Promoción-­‐construcción	   7	   20	  
Política	   3	   8,6	  
Banca	   4	   11,4	  
Técnico-­‐administración	   7	   20	  
Total	   35	   100	  
Elaboración	  propia.	  
	   	  
En	  relación	  a	  la	  ocupación	  no	  hay	  muchas	  aclaraciones	  que	  realizar,	  solamente	  el	  hecho	  de	  
que	  dentro	  de	   los	   analistas	  podemos	  diferenciar	   entre	   aquello	  que	   forman	  parte	  del	  mundo	  
universitario	   como	   docentes	   principalmente	   de	   los	   que	   son	   investigadores	   fuera	   de	   la	  
universidad.	  	  
Aunque	  el	  género	  no	  ha	  sido	  tenido	  en	  cuenta	  a	  la	  hora	  de	  analizar	  las	  respuestas	  de	  los	  
diferentes	  agentes,	  nos	  parece	  oportuno	  presentar	  aquí	  las	  frecuencias	  de	  estas	  variables	  pues	  
nos	   ha	   parecido	   significativa	   la	   diferencia	   entre	   géneros	   pudiendo	   decir	   que	   el	   sistema	  
residencial	   está	   masculinizado	   en	   todos	   los	   sectores	   que	   hemos	   considerado	   en	   esta	  
investigación.	  	  De	  las	  35	  entrevistas	  24	  han	  sido	  realizadas	  a	  hombres,	  un	  68,6%	  	  y	  11	  a	  mujeres	  
que	  representan	  el	  31,4%.	  
	  
8.3	  El	  proceso	  de	  análisis454.	  
	  
Sin	   duda	   es	   necesario	   presentar	   el	   proceso	   de	   análisis	   establecido	   para	   comprender	   la	  
importancia	   de	   este	   apartado.	   Una	   vez	   reconocidas	   las	   unidades	   de	   análisis	   dentro	   de	   las	  
entrevistas	   e	   identificados	   los	   temas	   y	   subcorpus	   más	   importantes	   se	   procede	   a	   su	  
codificación.	  El	  propio	  hecho	  de	  codificar	   implica	  un	  primer	  análisis,	  pues	  hay	  que	  revisar	   las	  
transcripciones	  y	  segmentarlas	  con	  un	  significado	   (Fernández	  Núñez	  2006).	   	  Se	  ha	  elaborado	  
un	  libro	  de	  códigos	  para	  generar	  una	  lista	  ordenada	  con	  la	  descripción	  de	  cada	  código,	  criterios	  
de	  inclusión	  y	  exclusión	  y	  ejemplos	  reales	  para	  cada	  tema.	  De	  esta	  forma	  se	  pueden	  construir	  
modelos	   conceptuales-­‐relaciones	   entre	   códigos.	   Este	   libro	   contiene	   las	   respuestas	   de	   los	  
expertos	   a	   una	   entrevista	   semiestructurada	   relacionada	   con	   las	   cuestiones	   residenciales.	   De	  
esta	   forma	   hemos	   podido	   categorizar	   las	   respuestas	   sobre	   cada	   ítem.	   Para	   mayor	  
comprenseión	   del	   proceso	   de	   análisis	   se	   presenta	   para	   cada	   bloque	   temático	   el	   objetivo	  
buscado,	   la	   pregunta	   realizada,	   algunas	   de	   las	   respuestas	   literales	   obtenidas	   y	   las	   posterior	  
categorización	  de	  las	  mismas.	  Una	  vez	  categorizadas	  las	  respuestas	  se	  ha	  realizado	  un	  análisis	  
estadístico	   para	   reconocer	   la	   asociación	   entre	   las	   variables	   cualitativas	   en	   relación	   a	   la	  
formación	  y	  a	   la	  ocupación	  de	   las	  personas	  entrevistadas.	  Hemos	  analizado	   las	   frecuencias	  y	  
las	   tablas	   de	   contingencia	   que	   se	   presentan	   en	   el	   Anexo	   en	   CD.	   Nos	   hemos	   basado	   en	   las	  
medidas	   como	   el	   Chi2	   y	   V	   de	   Cramer	   para	   analizar	   la	   significación	   de	   las	   relaciones	   y	   su	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
454	  A	  la	  hora	  de	  exponer	  segmentos	  de	  los	  discursos	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  los	  identificaremos	  en	  relación	  a	  
su	  formación	  y	  ocupación	  en	  el	  sector	  residencial.	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  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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asociación	  respectivamente.	  Finalmente	  se	  presenta	  una	  serie	  de	  conclusiones	  para	  cada	  uno	  
de	  las	  preguntas	  realizadas.	  	  
	  
8.3.1.	  Bloque	  I.	  sistema	  residencial.	  
	  
El	  primer	  bloque	  de	  preguntas	  hace	   referencia	  a	   la	  descripción	  del	   sistema	   residencial	   y	  
aquellos	  elementos	  que	  lo	  configuran	  de	  forma	  más	  general.	  Este	  bloque	  se	  ha	  subdividido	  en	  
diferentes	  apartados:	  la	  descripción	  del	  modelo,	  los	  actores,	  la	  construcción	  y	  su	  evolución,	  	  la	  
forma	  de	  tenencia	  y	  el	  proceso	  de	  acceso	  y	  su	  problemática.	  	  	  
a) Descripción	  del	  modelo	  residencial:	  
Esta	   pregunta	   ha	   sido	   realizada	   únicamente	   en	   la	   primera	   fase.	   Dada	   su	   dificultad	   y	  
ambigüedad	   decidimos	   prescindir	   de	   ella	   en	   la	   última	   fase	   de	   la	   investigación.	   Sin	   embargo	  
resulta	   interesante	   exponer	   los	   resultados	   obtenidos.	   El	   objetivo	   es	   conocer	   aquellas	  
características	   que	   los	   entrevistados	   destacan	  del	   funcionamiento	   del	   sistema	   residencial.	   La	  
finalidad	  de	  esta	  pregunta	  es	  comprobar	  si	  la	  opinión	  de	  los	  expertos	  coincide	  con	  la	  teoría	  que	  
se	   ha	   revisado	   en	   el	  marco	   teórico	   .	   El	   sistema	   residencial	   español	   es	   definido	   por	   la	   teoría	  
como	  un	  modelo	  basado	  en	  la	  propiedad	  y	  en	  la	  vivienda	  libre	  siendo	  otras	  formas	  de	  tenencia	  
prácticamente	   inexistentes	   y	   con	   un	   parque	   público	  muy	   reducido.	   Además	   se	   habla	   de	   un	  
desequilibrio	  entre	   la	  oferta	   y	   las	  necesidades	  de	   la	  población	   (Cortés	  Alcalá	  1995)	  y	  de	  una	  
industria	   constructiva	   geográficamente	   dispersa	   (Sánchez	   Martínez	   2002)	   que	   dificulta	   el	  
funcionamiento	  del	  sistema	  y	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  parte	  de	  la	  población.	  	  
La	   pregunta	   se	   basa	   en	   la	   Descripción	   del	   funcionamiento	   del	   sistema	   residencial.	  
Algunas	   de	   las	   respuestas	   obtenidas	   han	   sido:	   en	   propiedad,	   desequilibrado,	  
rígido/homogéneo/anticuado/falta	   de	   alternativas,	   especulativo	   y	   opaco	   entre	   otras.	   Estas	  
respuestas	  se	  han	  categorizado	  en	  las	  categorías:	  
1. El	   sistema	   se	  basa	  en	   la	   idea	  de	   la	   	   propiedad	  de	   la	   vivienda	   como	  una	  mercancía.	  
Especulación	  y	  sobreexplotación.	  
2. Dependencia	   del	   sistema	   económico	   que	   implica	   inestabilidad	   y	   desequilibrios	   de	  
acceso	  y	  territoriales.	  
3. Clásico,	  homogéneo	  y	  rígido,	  no	  existen	  alternativas	  ni	  cambios.	  
	  
La	   categoría	   número	   1	   destaca	   del	   sistema	   residencial	   	   que	   “se	   basa	   en	   la	   idea	   de	   la	  	  
propiedad	   de	   la	   vivienda	   como	   una	   mercancía”,	   es	   decir,	   el	   sistema	   residencial	   español	   se	  
distingue	   por	   el	   predominio	   de	   la	   vivienda	   en	   propiedad	   y	   el	   trato	   de	   la	   misma	   como	   una	  
mercancía.	   El	   hecho	   de	   que	   se	   destaquen	   estas	   características	   indica	   que	   el	   aspecto	   de	   la	  
vivienda	  como	  necesidad	  residencial	  para	  el	  ser	  humano	  queda	  en	  un	  segundo	  plano.	  	  
Ambas	   cuestiones,	   mercancía	   y	   propiedad,	   están	   íntimamente	   relacionadas	   cuando	  
hablamos	  de	  la	  cuestión	  residencial	  a	  nivel	  teórico.	  Según	  Bettin	  (1982)	  Marx	  y	  Engels	  fueron	  
los	   primeros	   en	   entender	   la	   construcción	   de	   la	   vivienda	   como	   una	   mercancía	   del	   sistema	  
capitalista.	   Investigaciones	   actuales	   también	   parten	   de	   esta	   premisa	   y	   hablan	   de	   la	   vivienda	  
como	   objeto	   de	   mercantilización	   vulnerable	   a	   los	   modelos	   de	   acumulación	   del	   capital	  
(Etxezarreta,	  Ribera	  2008)	  o	  destacan	  que	  el	  plano	  económico	  de	   la	  vivienda	  se	  basa	  en	  ésta	  
como	  una	  mercancía	  más	  allá	  de	  un	  bien	  necesario	  (Cortés	  Alcalá	  1995).	  	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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Como	   ya	  hemos	  mencionado	   a	   lo	   largo	  de	   este	   trabajo	   la	   vivienda	   se	   convierte	   en	  una	  
mercancía	  cuando	  se	  produce	  la	  disgregación	  entre	  el	  valor	  de	  uso	  y	  el	  de	  cambio	  y	  aparecen	  
agentes	   especializados	   que	   las	   construyen	   para	   venderlas	   o	   alquilarlas.	   Se	   ha	   producido	   un	  
“deterioro	   de	   la	   cultura	   residencial	   de	   nuestro	   país,	   en	   donde	   prima	   la	   concepción	   de	   la	  
vivienda	  como	  mercancía	  en	  detrimento	  de	  su	  consideración	  como	  necesidad	  y	  como	  valor	  de	  
uso”	   (Cortés	   Alcalá	   1997:	   57).	   Muchos	   autores	   destacan	   que	   esta	   mercancía	   se	   adquiere	  
principalmente	  en	  propiedad,	  nos	  remitimos	  a	  lo	  que	  dice	  Bermejo	  Latre	  (2010)	  cuando	  indica	  
que	  la	  política	  jurídica	  y	  financiera	  aplicada	  desde	  1939	  se	  ha	  centrado	  en	  construir	  una	  clase	  
media	  propietaria	   con	   incentivos	  muy	   fuertes	  para	   la	   compra	  de	  una	   vivienda	   (López	  García	  
2010),	   lo	   que	   determina	   una	   posición	   clara	   por	   esta	   forma	   de	   tenencia	   (Gaja	   Díaz	   2013,	  
Rodríguez,	  López	  2011).	  
En	  relación	  a	  la	  categoría	  2	  “Dependencia	  del	  sistema	  económico	  que	  implica	  inestabilidad	  
y	   desequilibrios	   de	   acceso	   y	   territoriales”,	   para	   muchos	   de	   los	   entrevistados	   el	   sistema	  
residencial	   funciona	  de	   forma	  dependiente	  del	  sistema	  económico.	  Esta	  dependencia	   implica	  
situaciones	  de	   inestabilidad	  y	  desequilibrio	  ya	  que	  en	  el	  momento	  en	  el	  que	  se	  produce	  una	  
crisis	   económica	   ésta	   repercute	   en	   el	   sistema	   residencial.	   Este	   desequilibrio	   tiene	  
consecuencias	   en	   dos	   aspectos,	   por	   una	   parte	   en	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   y	   por	   otra	   en	   el	  
territorio.	  En	  relación	  al	  acceso	  la	  dependencia	  del	  sistema	  económico	  implica	  que	  cuando	  se	  
da	   una	   situación	   de	   crisis	   económica	   el	   acceso	   a	   una	   vivienda	   quede	   limitado	   por	   las	  
condiciones	  económicas	  como	  pueden	  ser	  el	  acceso	  a	  financiación.	  En	  cuanto	  al	  territorio,	  y	  en	  
relación	   a	   la	   vivienda	   como	   mercancía,	   el	   sistema	   económico	   impulsa	   la	   construcción	   en	  
aquellos	   territorios	   donde	   es	   económicamente	   rentable	   construir	   generando	   de	   esta	   forma	  
desequilibrios.	  Podemos	  hablar	  de	  superávit	  en	  algunos	  hábitats	  y	  déficit	  en	  otros	  como	  hemos	  
podido	  ver	  a	  lo	  largo	  de	  esta	  investigación.	  	  
En	  España	  la	  relación	  entre	  el	  sistema	  económico	  y	  el	  residencial	  es	  inseparable	  en	  tanto	  
en	  cuanto	  el	  sector	  constructivo	  se	  estableció	  como	  un	  motor	  de	  la	  economía	  y	  del	  crecimiento	  
del	  país	   junto	  con	  el	  turismo	  y	   la	  automoción455,	  es	  decir,	  el	  crecimiento	  económico	  depende	  
del	   sector	   inmobiliario	   y	   constructivo	   	   (Cortés	   Alcalá	   1992,	   Naredo	   Pérez,	  Montiel	  Márquez	  
2011,	  Castaño	  Martínez	  2012,	   Sánchez	  Martínez	  2002).	  Autores	   como	   Julio	  Rodríguez	   (2007,	  
2010b)	   señalan	   que	   los	   ciclos	   del	   mercado	   de	   la	   vivienda	   han	   influenciado	   en	   la	   economía	  
española	   desde	   1960	   porque	   el	   modelo	   de	   crecimiento,	   además	   la	   política	   de	   vivienda,	   se	  
desarrollan	   como	   una	   política	   anticíclica	   en	   momentos	   de	   recesión	   económica	   (Pareja	  
Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  2012).	  Por	  otra	  parte	  autores	  como	  Precedo	  Ledo	  (1988)	  señalan	  
que	  el	  proceso	  de	  construcción	  y	  urbanización	  son	  un	  reflejo	  de	  la	  organización	  espacial	  de	  la	  
economía,	  notándose	  sus	  efectos	  en	  la	  vivienda	  a	  través	  de	  desequilibrios	  territoriales.	  	  
Si	   bien	   estas	   dos	   primeras	   categoría	   están	   relacionadas	   y	   se	   podrían	   agrupar	   en	   una	  
misma	  categoría,	  pues	  ambas	  destacan	  el	  carácter	  económico	  del	  sistema,	  consideramos	  que	  
las	   diferencias	   son	   lo	   suficientemente	   importantes	   como	   para	   mantenerlas	   separadas.	   La	  
primera	  se	  centra	  en	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía	  y	  la	  segunda	  en	  las	  consecuencias	  de	  la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
455	   Ya	   hemos	   visto	   en	   la	   teoría	   que	   actualmente	   los	   elementos	   que	   influyen	   en	   la	   vivienda	   son	   cada	   vez	   más	  
complejos	   y	   relacionados	   con	   el	   sistema	   económico	   (Rapoport	   1972)	   en	   tanto	   que	   la	   actividad	   productiva	   de	   la	  
construcción	  tiene	  gran	  importancia	  en	  el	  conjunto	  de	  la	  economía.	  La	  vivienda	  se	  ha	  convertido	  en	  un	  sector	  que	  
absorbe	  el	  excedente	  capitalista	  y	  estabiliza	  la	  economía	  (Harvey	  2008),	  implica	  formación	  bruta	  de	  capital	  (Sánchez	  
Martínez	  2002)	   y	   es	   generador	  de	  empleo,	   con	  efectos	  de	   arrastre	   en	  otros	   sectores.	   La	   relación	  de	   la	   actividad	  
constructora	  con	  la	  coyuntura	  económica	  es	  bidireccional,	  pudiendo	  impulsarla	  o	  hacerla	  retroceder	  (Martín	  García,	  
González	  Arias	  2011).	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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vivienda	  como	  mercancía.	  Se	  ha	  reflexionado	  sobre	  la	  inclusión	  de	  otra	  categoría:	  Basado	  en	  la	  
especulación	   y	   sobreexplotación	   económica	   de	   la	   vivienda,	   pero	   entendemos	   que	   esta	  
categoría	   se	   puede	   vincular	   a	   la	   primera	   pues	   hace	   referencia	   a	   la	   sobreexplotación	   de	   la	  
vivienda	  como	  mercancía	  	  y	  no	  aporta	  nada	  nuevo.	  
La	  tercera	  categoría	  destaca	  del	  sistema	  residencial	  que	  es	  “Clásico,	  homogéneo	  y	  rígido,	  
no	  existen	  alternativas	  ni	  cambio”.	  Esta	  categoría	  aglutina	  aquellas	  respuestas	  que	  definían	  el	  
sistema	  residencial	  como	  poco	  flexible	  ante	  las	  necesidades	  cambiantes	  de	  la	  población.	  Tanto	  
las	  categorías	  constructivas	  como	   las	   fórmulas	  de	  tenencia	  u	  otras	  cuestiones	  similares	  están	  
vinculadas	  a	  una	  situación	  social	  que	  ya	  no	  existe.	  Asimismo	  las	  condiciones	  de	  acceso	  se	  ven	  
reducidas	  básicamente	  a	  la	  vivienda	  libre	  en	  propiedad	  o	  en	  alquiler,	  desestimando	  otras	  vías	  
que	  se	  podrían	  adaptar	  más	  a	  la	  situación	  actual.	  Esto	  implica	  que	  los	  cambios	  de	  las	  políticas	  
son	  lentos	  e	  ineficaces	  si	  es	  que	  llegan	  a	  tener	  lugar456.	  	  




De	  valores	  válidos	   la	   	  distribución	  de	   frecuencias	  es	   igual	  para	   todas	   la	   respuestas,	   cada	  
variable	  tiene	  el	  mismo	  número	  de	  casos	  y	  las	  respuestas	  están	  muy	  distribuidas	  por	  todos	  los	  
valores.	  La	  única	  relación	  significativa	  que	  encontramos	  en	  relación	  a	  la	  descripción	  del	  sistema	  
es	  la	  que	  se	  vincula	  con	  la	  relación	  de	  la	  persona	  entrevistada	  con	  el	  sector	  o	  su	  ocupación	  en	  
el	   mismo.	   Las	   personas	   que	   trabajan	   en	   el	   sector	   inmobiliario	   resaltan	   del	   sistema	   que	   la	  
vivienda	   es	   una	   mercancía	   y	   que	   no	   existen	  muchos	   cambios	   en	   el	   sector	   porque	   éste	   es	  
bastante	  rígido	  y	  homogéneo.	  Aquellas	  personas	  pertenecientes	  al	  mundo	  académico	  destacan	  
principalmente	  el	  hecho	  de	  que	  el	  sistema	  residencial	  es	  dependiente	  del	  sistema	  económico	  
lo	   que	   supone	   inestabilidad,	   destacan	   también	   el	   hecho	   de	   que	   es	   un	   sistema	  muy	   rígido	   y	  
poco	  tendiente	  a	  los	  cambios.	  En	  cuanto	  a	  los	  activistas	  las	  respuestas	  son	  similares,	  destacan	  
la	  relación	  con	  la	  economía	  la	  rigidez	  del	  sistema	  residencial.	  	  
“El	   sistema	   está	   diseñado	   por	   operadores	   comerciales.	   Las	   tipologías	   fueron	   diseñadas	   por	   las	  
empresas	   promotoras	   y	   la	   banca	   con	   el	   apoyo	   de	   los	   técnicos,	   no	   se	   aceptan	   nuevos	   proyectos.”	  
Arquitecto-­‐analista.	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  A	  nivel	  teórico	  se	  destaca	  el	  hecho	  de	  que	  la	  globalización	  y	  la	  liberalización	  del	  mercado	  han	  reducido	  el	  gasto	  
público	  y	  han	  generado	  modelos	  homogéneos	  debilitando	  el	  sistema	  para	  hacer	  frente	  a	  las	  nuevas	  problemáticas	  
(Trilla	  2001).	  Además	  la	  globalización	  económica	  también	  ha	  generado	  un	  modelo	  de	  construcción	  del	  espacio	  y	  de	  
ordenación	  del	  territorio	  homogéneo	  en	  busca	  del	  lucro	  rápido	  y	  sin	  planificar	  en	  relación	  a	  las	  necesidades	  reales	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V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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“No	  hay	  modelo	  definido	  de	  vivienda.	  Hay	  un	  modelo	  económico	  que	  instrumentaliza	  la	  vivienda.”	  
Arquitecta-­‐analista.	  
Finalmente	  los	  empresarios	  y	  los	  miembros	  de	  la	  administración	  entienden	  que	  el	  sistema	  
funciona	  utilizando	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía.	  	  
En	   conclusión	   no	   se	   puede	   concluir	   que	   haya	   una	   perspectiva	   mayoritaria	   sobre	   las	  
características	  que	  definen	  el	  sistema	  residencial	  español.	  Cada	  una	  de	  las	  opciones	  obtuvo	  el	  
mismo	  número	  de	  respuestas.	  Sin	  embargo	  podemos	  hablar	  de	  una	  relación	  entre	  la	  actividad	  
que	   vincula	   a	   los	   entrevistados	   con	   el	   sistema	   residencial	   y	   su	   descripción	   sobre	   el	  
funcionamiento	  del	  mismo.	  	  
	  
a) Los	  actores.	  
En	   este	   apartado	   nos	   centramos	   en	   los	   principales	   actores	   del	   sistema	   residencial,	  
aquellos	  que	   forman	  parte	  del	  mismo	  y	  que	  son	   responsables	  de	   su	   funcionamiento.	  Hemos	  
dividido	  esta	  categoría	  en	  dos	  partes.	  La	  primera	  hace	  referencia	  al	  sector	  público:	  los	  actores	  e	  
instituciones	  públicas	  que	   juegan	  un	  papel	   importante	  en	  el	  sistema	  residencial.	  Entrarían	  en	  
este	  grupo	  todos	  los	  niveles	  de	  administración	  y	  gobierno	  de	  España,	  desde	  el	  gobierno	  central	  
encargado	  de	  establecer	  las	  normas	  y	  leyes	  generales	  que	  regulan	  los	  diferentes	  elementos	  de	  
la	  vivienda;	  suelo,	  sistema	  crediticio,	  leyes	  urbanísticas	  o	  viviendas	  públicas	  entre	  otros,	  hasta	  
el	   nivel	   local	   como	   responsable	   de	   la	   recaudación,	   las	   licencias	   de	   construcción	   o	   el	   IBI	   y	  
encargado	   de	   los	   planes	   de	   desarrollo	   municipales.	   Entendemos	   pues	   que	   estos	   actores	  
influyen	  directamente	  en	  el	  sistema	  residencial	  por	  lo	  que	  es	  importante	  conocer	  que	  opinión	  
tienen	   los	   expertos	   sobre	   su	   papel	   y	   su	   función.	   Las	   segunda	   parte	   se	   centra	   en	   los	   actores	  
privados,	  principalmente	   los	  promotores	  y	   los	  constructores	  o	   la	  banca,	  aquellos	  actores	  que	  
forman	  parte	  del	   componente	  económico	  y	  que	   se	   relacionan	  directamente	   con	   la	  oferta	  de	  
vivienda	  existente.	  
	  
a.1. El	  sector	  público.	  
El	  objetivo	  es	  conocer	  la	  opinión	  que	  tienen	  las	  personas	  entrevistadas	  sobre	  cuál	  ha	  sido	  
el	  papel	  del	  sector	  público	  en	  el	  desarrollo	  del	  sistema	  residencial.	  El	  sector	  público	  es	  el	  actor	  
principal	   que	   regula	   el	   componente	   político	   del	   sistema	   residencial	   estableciendo	   el	   marco	  
legal	   y	   las	   políticas	   que	   controlan	   el	   funcionamiento	   y	   evolución	   de	   la	   vivienda.	   Creemos	  
fundamental	  preguntar	  acerca	  de	  su	  papel	  en	  tanto	  en	  cuanto	  la	  vivienda	  es	  un	  bien	  preferente	  
y	  un	  derecho	  fundamental	  subvencionado	  por	   las	  arcas	  públicas	  (Sánchez	  Martínez	  2002).	  Su	  
papel	   es	   imprescindible	   para	   regular	   y	   facilitar	   las	   condiciones	   de	   acceso	   a	   la	   vivienda	  
corrigiendo	  los	  desequilibrios	  que	  se	  producen	  en	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  (De	  Mesa,	  Valiño	  
2001).	  Su	   intervención	  en	  el	   sistema	   como	  hemos	  dicho	  a	   lo	   largo	  de	  este	   trabajo	   se	  puede	  
dividir	  en	  ayudas	  directas	  como	  la	  oferta	  de	  vivienda	  pública	  (Pareja	  Eastway,	  Sánchez	  Martínez	  
2012)	   o	   ayudas	   indirectas	   como	   las	   de	   carácter	   fiscal	   y	   a	   través	   del	   urbanismo,	   que	   según	  
Harvey	   (2008)	   es	   cientifista,	   racional,	   tecnocrático	   y	   sistematizado.	   La	   pregunta:	   ¿Cuál	   es	   el	  
principal	   papel	   de	   las	   diferentes	   administraciones	   públicas	   en	   la	   gestión	   del	   sistema	  
residencial?,	   ha	   dado	   lugar	   a	   las	   siguientes	   respuestas	   literales:	   realmente	   no	   se	   ha	  
preocupado	   del	   acceso,	   pone	  muchas	   trabas	   a	   la	   construcción	   vs	   concesión	   demoledora	   de	  
licencias,	   permitió	   salarios	   discriminatorios,	   representante	   del	   poder	   económico,	   capacidad	  
reguladora	   no	   utilizada/	   no	   ha	   hecho	   cumplir	   las	   normas	   ya	   existentes/	   desbloquear	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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situaciones	  de	  conflicto/	  no	  supo	  reaccionar	  a	  tiempo/	  falta	  de	  control	  de	  la	  situación	  desde	  un	  
principio,	  medidas	  alternativas:	  no	  se	  toman	  porque	  políticamente	  no	  interesa/	  falta	  de	  ideas	  y	  
alternativas,	   control	   del	   suelo,	   cumplir	   una	   la	   función	   social	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda,	   nivel	  
municipal:	   su	   financiación	   depende	   del	   urbanismo	   lo	   que	   genera	   una	   relación	   disfuncional/	  
poca	  transparencia/	  se	  financian	  con	  la	  construcción/	  recaudación	  de	  impuestos,	  falta	  de	  una	  
política	  estable,	  promueve	  la	  propiedad/	  fomenta	  la	  construcción,	  falta	  de	  planificación.	  Estas	  
respuestas	  se	  han	  categorizado	  en:	  
1. Controlar	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial,	  el	  cumplimiento	  de	  las	  normas	  y	  
el	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  
2. Fomentar	  la	  función	  económica	  de	  la	  vivienda	  
	  
Como	   primera	   categoría	   de	   respuesta	   hemos	   seleccionado	   Controlar	   el	   funcionamiento	  
del	  sistema	  residencial,	  el	  cumplimiento	  de	  las	  normas	  y	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  En	  un	  primer	  
momento	  esta	  categoría	  había	  sido	  considerada	  como	  dos	  categorías	  independientes,	  por	  una	  
parte	  el	  control	  del	  funcionamiento	  y	  de	  las	  normas	  y	  por	  otra	  parte	  el	  control	  del	  derecho	  a	  la	  
vivienda.	  Finalmente	  consideremos	  que	  realmente	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  forma	  parte	  de	  las	  
normas	   que	   se	   deben	   cumplir	   por	   lo	   que	   ambas	   categorías	   hacen	   referencia	   a	   la	   misma	  
cuestión,	  la	  cuestión	  legal.	  	  
La	   segunda	   categoría	   es	   Fomentar	   la	   función	   económica	   de	   la	   vivienda,	   ésta	   hace	  
referencia	  al	  carácter	  económico	  de	  la	  vivienda	  y	  a	  su	  estatus	  de	  mercancía.	  Como	  veíamos	  en	  
la	   primera	   pregunta,	   uno	   de	   los	   elementos	   principales	   del	   sistema	   residencial	   español	   es	   la	  
importancia	  de	  la	  vivienda,	  y	  de	  los	  sectores	  productivos	  que	  la	  acompañan,	  en	  la	  evolución	  de	  
la	  economía.	  Por	  esta	  razón	  el	  papel	  de	  los	  actores	  públicos	  es	  mantener	  y	  fomentar	  la	  validez	  
de	   la	   vivienda	   como	  motor	   económico.	   En	   este	   punto	   cabe	   destacar	   que	   la	   lectura	   de	   esta	  
categoría	  puede	  ser	  doble:	  positiva	  o	  negativa.	  Para	  algunos	  entrevistados	  el	  hecho	  de	  apoyar	  
la	   faceta	   económica	   de	   la	   vivienda	   es	   algo	   que	   el	   sector	   público	   debe	   hacer.	   Para	   otros,	   el	  
hecho	  de	  que	  el	  sector	  público	  se	  centre	  en	  la	  función	  económica	  de	  la	  vivienda	  es	  el	  problema	  
del	   sistema	   residencial	   pues	   arrinconan	   del	   elemento	   social.	   La	   diferencia	   en	   la	   perspectiva	  
sobre	  esta	  categoría	  se	  puede	  matizar	  al	  compararla	  con	  la	  siguiente	  y	  otras	  preguntas.	  	  
	  
Gráfica	  47.	  ¿Cuál	  es	  o	  ha	  sido	  el	  principal	  papel	  de	  las	  diferentes	  administraciones	  públicas	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El	  83,3	  %	  han	  respondido	  que	  el	  papel	  del	  sector	  público	  es	  controlar	  el	  funcionamiento	  
del	   sistema	   residencial	   frente	   a	   un	   16,7%	   que	   consideran	   que	   el	   fomento	   de	   la	   función	  
económica	   ha	   sido	   el	   principal	   objetivo	   de	   los	   actores	   públicos.	   La	   segunda	   categoría	   hace	  
referencia	   al	   hecho	   de	   que	   a	   lo	   largo	   del	   tiempo	   las	   políticas	   elaboradas	   por	   los	   actores	  
públicos	  se	  han	  centrado	  más	  en	  la	  vivienda	  como	  una	  mercancía	  que	  como	  una	  necesidad	  con	  
comentarios	  como:	  
El	  análisis	  no	  indica	  que	  las	  repuestas	  tengan	  una	  relación	  significativa	  con	  la	  formación	  u	  
ocupación	  de	  las	  personas	  entrevistadas,	  con	  valores	  de	  Chi2	  de	  0,685	  para	  ambas	  variables.	  Si	  
bien	   es	   cierto	   que	   las	   personas	   que	   se	   han	   ubicado	   en	   la	   segunda	   categoría	   tienen	   una	  
formación	  arquitectónica	  por	   lo	  que	  podemos	  hablar	  de	  una	   cierta	   asociación	   con	  una	  V	  de	  
Cramer	  de	  0,406.	  En	  relación	  a	  la	  ocupación	  encontramos	  una	  asociación	  similar	  con	  	  un	  valor	  
de	  0,443.	  
En	  conclusión,	  en	  el	  caso	  del	  papel	  del	  sector	  público	  vemos	  una	  clara	  tendencia	  hacia	  la	  
respuesta	  que	  hace	  referencia	  al	  control	  de	   funcionamiento	  residencial	  y	  el	  cumplimiento	  de	  
las	   normas	   con	   un	   porcentaje	   de	   respuesta	   83,3%	   del	   casos	   válidos	   frente	   al	   16,7%	   de	   las	  
personas	  que	  respondieron	  	  que	  el	  papel	  de	  las	  administraciones	  públicas	  había	  sido	  fomentar	  
la	  función	  económica	  de	  la	  vivienda.	  	  
La	  conclusión	  de	   la	  mayoría	  de	   las	  personas	  entrevistadas	  es	  que	  el	  sector	  público	  debe	  
basarse	  en	  la	  función	  social	  de	  la	  vivienda	  con	  ideas	  como:	  	  
“Deben	  cumplir	  el	  derecho	  de	  la	  vivienda	  para	  la	  ciudadanía.	  Buscar	  medidas	  para	  ocupar	  el	  parque	  
vacío.	  Sus	  recursos	  deben	  cumplir	  una	  función	  social”.	  Arquitecto-­‐promotor.	  	  
	  
Otra	   de	   las	   preguntas	   realizadas	   sobre	   el	   sector	   público	   ha	   sido:	   ¿Cuáles	   han	   sido	   los	  
principales	   errores	   del	   sector	   público	   en	   la	   gestión	   del	   sistema	   residencial?	   Las	   respuestas	  
obtenidas	  han	  resultado	  en	  las	  siguientes	  categorías:	  	  
1. No	   proteger	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   estableciendo	   políticas	   mercantilistas	   y	   no	  
controlando	  el	  cumplimiento	  de	  las	  normas.	  
2. Limitar	  el	  papel	  del	  sector	  privado	  
3. Establecimiento	   de	   una	   relación	   disfuncional	   entre	   la	   gestión	   del	   urbanismo	   y	   la	  
vivienda	  y	  la	  financiación	  de	  los	  municipios	  
	  
Una	   vez	   se	   ha	   preguntado	   por	   el	   papel	   del	   sector	   público	   nos	   interesa	   conocer	   las	  
opiniones	  sobre	   los	  errores	  que	  éste	  ha	  cometido	  en	   relación	  al	   sistema	  residencial.	  Por	  una	  
parte	  se	  destaca	  el	  hecho	  de	  que	  el	  sector	  público	  no	  ha	  sabido	  aplicar	  las	  normas	  y	  leyes	  que	  
él	   mismo	   ha	   elaborado	   de	   tal	   forma	   que	   ha	   abandonado	   la	   función	   social	   de	   la	   vivienda	  
centrándose	   en	   la	   función	   económica,	   esta	   opinión	   queda	   recogida	   en	   la	   categoría:	   No	  
proteger	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   estableciendo	   políticas	   mercantilistas	   y	   no	   controlando	   el	  
cumplimiento	  de	  las	  normas	  cuestión	  que	  ha	  sido	  tratada	  por	  muchos	  autores	  como	  Ponce	  Solé	  
y	   Sibina	   Tomás(Ponce	   Solé	   2007,	   Ponce	   Solé,	   Sibina	   Tomás	   2007,	   Sibina	   i	   Tomás	   2007).	   Sin	  
embargo	  existe	  una	  postura	  diametralmente	  opuesta	   según	   la	   cual	  el	  mayor	  error	  del	   sector	  
público	  ha	  sido	  limitar	  la	  acción	  del	  sector	  privado.	  La	  primera	  opción	  entiende	  como	  negativo	  
que	  el	  principal	  papel	  del	  sector	  público	  sea	  fomentar	  la	  función	  económica	  de	  la	  vivienda	  y	  la	  
segunda	  opción	  lo	  considera	  positivo.	  	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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En	  este	  punto	  hemos	  considerado	   importante	   incorporar	   la	  categoría	  Establecimiento	  de	  
una	  relación	  disfuncional	  entre	   la	  gestión	  del	  urbanismo	  y	   la	  vivienda	  y	   la	   financiación	  de	   los	  
municipios.	  Para	  muchas	   de	   las	   personas	   entrevistadas	   el	  mayor	   error	   del	   sector	   público	   ha	  
sido	   que	   a	   través	   de	   su	   normativa	   ha	   gestado	   una	   relación	   disfuncional	   entre	   la	   gestión	   del	  
urbanismo	   y	   la	   vivienda	   y	   la	   financiación	   de	   los	   municipios.	   Esta	   situación	   se	   da	   porque	  
actualmente	  una	  de	  las	  formas	  que	  tienen	  las	  localidades	  municipales	  de	  autofinanciarse	  es	  a	  
través	   de	   la	   recaudación	   del	   IBI	   y	   otros	   impuestos	   relacionados	   con	   el	   urbanismo	   y	   la	  
construcción	   de	   vivienda.	   De	   esta	   forma	   se	   favorece	   un	   caldo	   de	   cultivo	   adecuado	   para	   las	  
situaciones	   de	   corrupción	   y	   especulación	   a	   nivel	   municipal	   además	   de	   abandonar	   casi	   por	  
completo	   aquellas	   acciones	   que	   se	   centran	   en	   la	   vivienda	   como	   necesidad	   social	   a	   nivel	  
municipal457.	  	  
	  





El	   57,1	   %	   se	   ha	   ubicado	   en	   la	   primera	   categoría,	   que	   entiende	   que	   el	  mayor	   error	   del	  
sector	   público	   ha	   sido	   no	   proteger	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda,	   el	   14,3%	   ha	   mencionado	   la	  
creación	  de	  una	  relación	  disfuncional	  entre	  el	  urbanismo,	  la	  vivienda	  y	  la	  financiación.	  Sólo	  ha	  
habido	  tres	  personas	  que	  han	  mencionado	  la	  limitación	  del	  sector	  privado	  como	  el	  mayor	  error	  
del	   sector	   público	   lo	   que	   supone	   un	   8,6%.	   Entendemos	   pues	   que	   en	   este	   caso,	  
independientemente	  de	   la	   formación	  y	   la	  ocupación,	  una	  de	   las	  mayores	  equivocaciones	  del	  
sector	  público	  ha	  sido	  según	  los	  agentes	  del	  sector	  el	  hecho	  de	  no	  haber	  desarrollado	  políticas	  
eficaces	  que	  aseguraran	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  la	  población.	  	  
No	  se	  encuentra	  relación	  significativa	  con	  la	  formación	  y	  la	  ocupación	  con	  valores	  de	  Chi2	  
superiores	  a	  0,5	  en	  ambos	  casos.	  Sin	  embargo	  si	  encontramos	  una	  fuerte	  asociación	  entre	  las	  
respuestas	  y	  la	  ocupación	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  con	  un	  valor	  de	  0,776	  en	  el	  índice	  de	  V	  
de	  Cramer.	   Las	  únicas	  personas	  que	   se	  han	  ubicado	  en	   la	   segunda	  categoría	   son	  agentes	  del	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
457	  Algunos	  autores	  destacan	  que	   los	  municipios	  se	  han	  convertido	  en	  promotores	  de	   la	  urbanización	   (Rodríguez,	  
López	   2011).	   Se	   considera	   por	   otra	   parte	   que	   los	   municipios	   deben	   ser	   actores	   esenciales	   en	   el	   desarrollo	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V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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mundo	  inmobiliaria,	  de	  la	  promoción	  y	  la	  construcción,	  es	  decir,	  entendemos	  que	  su	  ocupación	  
es	   fundamental	   a	   la	   hora	   de	   entender	   que	   los	   errores	   del	   sector	   público	   han	   sido	   limitar	   el	  
sector	  privado.	  	  
Algunas	  de	  las	  respuestas	  más	  destacables	  son:	  
“El	   estado	   es	   el	   primero	   que	   se	   ha	   enriquecido.	   	   Debería	   haber	   controlado	   la	   situación	   desde	   el	  
principio	  (…)	  yo	  no	  digo	  papá	  Estado	  que	  me	  pague,	  yo	  digo	  papá	  Estado	  que	  nos	  proteja	  y	  que	  aplique	  
las	   normas	   que	   tiene	   que	   aplicar	   para	   que	   eso	   no	   pase	   porque	   su	   labor	   es	   prever	   eso".	   Economista-­‐
Promotora/constructora.	  	  
“Lo	  que	  creo	  es	  que	  tiene	  que	  hacer	  políticas	  que	  favorezcan	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  a	  la	  gente,	  pero	  
no	  en	  propiedad	  ni	  tampoco,	  o	  favorecer	  las	  de	  propiedad	  pero	  que	  no	  sean	  de	  propiedad	  pública.	  Se	  ha	  
limitado	  a	  fomentar	  la	  construcción.	  	  Yo	  a	  eso	  no	  le	  llamaría	  una	  política	  de	  vivienda	  sino	  una	  política	  de	  
fomentar	  una	  actividad	  económica	  constructiva.	  Economista-­‐inmobiliaria.	  	  
Resulta	   interesante	   un	   elemento	   que	   hemos	   deducido	   de	   esta	   pregunta:	   la	   relación	  
disfuncional	  creada	  entre	  el	  urbanismo	  y	  la	  financiación	  de	  los	  municipios.	  Una	  de	  las	  mayores	  
fuentes	   de	   financiación	   de	   los	   ayuntamientos,	   como	   ya	   hemos	   dicho,	   y	   sobre	   el	   que	   más	  
autonomía	   tiene,	   es	   el	   beneficio	   que	   obtienen	   de	   las	   licencias	   de	   obra	   y	   la	   recaudación	   de	  
impuestos	  a	  través	  de	  impuestos	  como	  el	  IBI.	  	  
“La	   relación	   entre	   el	   urbanismo	   y	   la	   financiación	   de	   los	   ayuntamientos	   es	   demasiado	   íntima,	   es	  
disfuncional”.	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“A	   administración…	   hai	   moitas	   administracións	   e	   cada	   unha	   ten	   as	   súas	   responsabilidades…	  
Nalgúns	   concellos	   houvo	   política	   de	   vivenda,	   noutros	   nin	   poden	   nin	   foron	   capaces…	  por	   incapacidade	  
técnica,	  de	  recursos…	  Ser	  capaz	  de	  xestionar	  as	  plusvalías…	  xestionar	  o	  solo…”	  Arquitecto-­‐	  técnico.	  	  
	  	  
a.2. Sector	  privado.	  
El	  objetivo	  es	  coonocer	  el	  papel	  del	  sector	  privado	  en	  el	  sistema	  residencial.	  Entendemos	  
como	   sector	   privado	   todos	   aquellos	   actores	   que	   participan	   en	   el	   sistema	   residencial	   que	   no	  
entran	  dentro	  de	  la	  categoría	  de	  sector	  público.	  Este	  grupo	  es	  amplio	  pues	  va	  desde	  los	  actores	  
propios	   del	   mercado	   inmobiliario	   y	   constructivo	   como	   pueden	   ser	   las	   promotoras	   y	   las	  
constructoras,	   hasta	   aquellos	   que	   forman	   parte	   del	   mercado	   crediticio	   como	   las	   entidades	  
financieras	  encargadas	  de	  la	  financiación	  privada	  para	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  	  
Desde	   un	   punto	   de	   vista	   teórico	   se	   ha	   abordado	   el	   papel	   del	   sector	   privado	   desde	  
diferentes	   perspectivas.	   Para	   Harvey	   (1999)	  mientras	   que	   el	   sector	   público	   asume	   todos	   los	  
riesgos,	   el	   sector	   privado	   obtiene	   todos	   los	   beneficios	   y	   es	   el	   principal	   propulsor	   de	   la	  
mercantilización	   de	   la	   vivienda	   y	   la	   ciudad.	   Otros	   autores	   inciden	   en	   la	   poca	   presencia	   del	  
sector	   privado	   en	   sectores	   como	   la	   vivienda	   social,	   la	   rehabilitación	   o	   el	   alquiler	   (Inaurrieta	  
2010)	  porque	   los	  beneficios	  que	  se	  pueden	  obtener	  son	  reducidos,	  cuestión	  que	  endurece	  el	  
acceso	  a	  la	  vivienda.	  	  
En	  base	  a	  la	  pregunta	  ¿Cuál	  es	  el	  papel	  del	  sector	  privado,	  promotores	  y	  constructores,	  
en	   el	   sistema	   residencial?	   Se	   han	   obtenido	   las	   siguientes	   respuestas	   literales:	   falta	   de	  
profesionalización/	   menos	   profesionalización	   que	   el	   siglo	   pasado,	   determina-­‐impone	   las	  
tipologías	   más	   rentables	   para	   el	   negocio/	   intereses	   económicos	   sin	   limitaciones/	   diferencia	  
entre	   los	   que	   son	  un	   negocio	   que	   busca	   beneficio	   y	   los	   que	   especulan,	   se	   les	   culpabiliza	   de	  
cosas	   que	   no	   son	   su	   responsabilidad/	   Son	   un	   negocio	   y	   actúan	   como	   tal.	   Las	   categorías	  
establecidas	  son:	  
1. Especular	  con	  la	  vivienda.	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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2. Hacer	  un	  negocio	  lícito	  
	  
En	  esta	  pregunta	  hemos	  considerado	  que	  las	  respuestas	  pueden	  agruparse	  en	  dos	  únicas	  
categorías.	  Por	  una	  parte	  las	  que	  consideran	  que	  los	  sectores	  privados	  vinculados	  a	  la	  vivienda	  
basan	  su	  actividad	  en	  la	  busca	  de	  lucro	  de	  forma	  excesiva	  y	  que	  se	  dedican	  a	  especular	  con	  un	  
derecho.	   Por	   otra	   parte	   están	   las	   posturas	   que	   consideran	   que	   el	   sector	   privado	   realiza	   un	  
negocio	  lícito	  dentro	  de	  los	  cauces	  legales.	  
	  




Destacamos	  que	   la	  mayor	   frecuencia	   la	  obtenemos	  en	   la	   respuesta	  que	  entiende	  que	  el	  
papel	  del	  sector	  privado	  es	  el	  de	  especular	  con	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  con	  un	  52,4%	  de	  frente	  
a	  un	  47,6%	  que	  se	  decanta	  decir	  que	  el	  sector	  privado	  se	  limita	  a	  realizar	  un	  negocio	  lícito.	  	  
En	  relación	  a	   la	  formación	  no	  encontramos	  una	  relación	  significativa	  aunque	  si	  podemos	  
decir	   que	   aquellos	   con	   formación	   económica	   tienden	   a	   responder	   que	   el	   papel	   del	   sector	  
privado	   hacer	   un	   negocio.	   Sin	   embargo	   los	   que	   tienen	   formación	   arquitectónica	   tienden	   a	  
contestar	   que	   el	   papel	   del	   sector	   privado	   ha	   sido	   especular	   con	   un	   derecho.	   Asimismo	  
podemos	  decir	  que	  hay	  una	  asociación	  entre	  la	  formación	  y	  la	  respuesta	  a	  esta	  pregunta.	  	  
En	  cuanto	  a	  la	  ocupación	  sí	  encontramos	  una	  relación	  significativa	  con	  un	  valor	  de	  Chi2	  de	  
0,049.	  En	  este	  caso	  las	  respuestas	  categorizadas	  dentro	  de	  la	  función	  del	  negocio	  lícito	  son	  de	  
aquellos	  que	  pertenecen	  al	  sector	  inmobiliario,	  la	  promoción	  y	  la	  construcción,	  y	  la	  banca	  con	  
respuestas	  como:	  	  
Hacer	   viviendas	   y	   venderlas…	   preferiblemente	   venderlas…	   como	   cualquier	   otro	   sector	   privado,	  
ganarse	  el	  caldo.	  Otro-­‐constructor.	  
	  Los	  promotores	  son	  un	  negocio,	  una	  empresa	  que	  busca	  beneficios	  y	  no	  tiene	  porqué	  regalar	  nada	  
ni	   las	  viviendas	  tienen	  porqué	  ser	  ocupadas	  (…)	  Quien	  no	  financió	  está	  más	  jodido	  que	  el	  que	  financió,	  
porque	  éste	  último	  dio	  los	  edificios	  al	  banco.	  	  Economista-­‐Constructora/promotora.	  	  
Por	   otra	   parte	   aquellos	   que	   destacan	   la	   especulación	   con	   un	   derecho	   son	   activistas,	  
analistas	  y	  técnicos.	  La	  asociación	  es	  mayor	  a	  0,5.	  	  
El	   sector	   privado	   empieza	   a	   interesarse	   en	   la	   vivienda	   cuando	   el	   poder	   adquisitivo	   de	   la	   gente	  
aumentó,	  llegaron	  y	  cambiaron	  la	  tipología	  para	  aumentar	  el	  rendimiento	  y	  se	  pierde	  la	  participación	  de	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Otra	  de	  las	  pregunta	  es	  ¿Cuáles	  han	  sido	  los	  mayores	  errores	  del	  sector	  privado?	  Cuyas	  
respuestas	  se	  categorizan	  en:	  
1. La	  falta	  de	  profesionalización	  del	  sector.	  
2. Han	  especulado	  con	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  
3. Falta	  de	  renovación	  del	  sector	  y	  de	  visión	  global	  para	  adaptarse	  a	  los	  cambios.	  
	  
En	  relación	  a	  los	  errores	  del	  sector	  privado	  distinguimos	  tres	  categorías.	  La	  primera	  es	  La	  
falta	   de	  profesionalización	  del	   sector,	  ésta	  hace	   referencia	   al	   hecho	  de	  que	  durante	   el	  boom	  
inmobiliario	  muchos	  agentes	  no	  profesionales	  pasaron	  a	  formar	  parte	  del	  sector,	  lo	  que	  supuso	  
un	  empeoramiento	  del	  mismo	  porque	  buscaban	  enriquecerse	  de	  forma	  rápida	  y	  no	  calculaban	  
bien	   las	   consecuencias	   de	   sus	   negocios.	   En	   este	   grupo	   de	   no	   profesionales	   además	   de	  
empresas	   dedicadas	   a	   otros	   negocios,	   podemos	   incluir	   a	   particulares	   que	   invirtieron	   en	   la	  
construcción	  porque	  entendían	  que	  era	  una	  buena	   forma	  de	  utilizar	   sus	   ahorros	   y	   conseguir	  
beneficios	  de	  forma	  rápida.	  	  
Para	  muchas	  de	   las	  personas	  entrevistadas	  el	  mayor	  error	  de	  aquellos	   sectores	  privados	  
vinculados	  a	  la	  vivienda	  	  es	  que	  Han	  especulado	  con	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda.	  Desde	  este	  punto	  
de	  vista	  hay	  una	  diferencia	   fundamental	  entre	  hacer	  negocio	  con	   la	  vivienda	  y	  especular	  con	  
ella.	  Aun	  considerando	   la	  vivienda	  como	  una	  mercancía	  no	  se	  puede	  obviar	  el	  hecho	  de	  que	  
también	   es	   un	   derecho,	   por	   lo	   que	   especular	   con	   ella	   tiene	   consecuencias	   negativas	   para	   el	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  la	  población	  y	  a	  la	  satisfacción	  de	  un	  derecho	  fundamental.	  	  
Finalmente	  se	  destaca	  la	  Falta	  de	  renovación	  del	  sector	  y	  de	  visión	  global	  para	  adaptarse	  a	  
los	  cambio	  como	  uno	  de	  los	  mayores	  errores	  del	  sector	  privado.	  La	  sociedad	  y	  sus	  necesidades	  
han	   cambiado	   mucho	   desde	   que	   la	   vivienda	   se	   convirtió	   en	   negocio,	   el	   hecho	   de	   que	   el	  
funcionamiento	  del	  mercado	   residencial	   se	  mantenga	  prácticamente	   intacto	  desde	  mediados	  
del	   siglo	   pasado	   implica	   que	   no	   se	   ha	   adaptado	   a	   los	   cambios	   y	   por	   lo	   tanto	   que	   las	   crisis	  
continúen	  siendo	  recurrentes.	  
	  















La	  falta	  de	  
profesionalización	  del	  
sector	  de	  todos	  los	  
agentes	  privados	  
Más	  que	  buscar	  un	  
beneﬁcio	  han	  
especulado	  con	  un	  
derecho.	  
Falta	  de	  renovación	  del	  
sector	  y	  de	  visión	  global	  
para	  adaptarse	  a	  los	  
cambios	  
%	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	  	  
404	  
	  
El	   42,9%	   han	   sido	   categorizadas	   en	   la	   falta	   de	   profesionalización,	   el	   38,1%	   en	   la	  
especulación	  de	  un	  derecho,	  y	  el	  19%	  en	  la	  falta	  de	  renovación	  del	  sector.	  La	  asociación	  con	  la	  
formación	  es	  relativamente	  fuerte.	  	  La	  mayoría	  de	  los	  economistas	  han	  optado	  por	  la	  falta	  de	  la	  
profesionalización,	   también	   los	   que	   tienen	   otra	   formación	   diferente	   a	   las	   que	   consideramos	  
principales	  han	  sido	  categorizadas	  en	  esta	  opción.	  	  
En	   cuanto	   a	   la	   ocupación	   no	   encontramos	   asociación	   fuerte.	   Sin	   embargo	   podemos	  
destacar	  que	  aquellos	  que	  pertenecen	  al	  sector	  inmobiliario	  y	  a	  la	  promoción-­‐construcción	  han	  
sido	  ubicados	  en	  la	  categoría	  de	  falta	  de	  profesionalización.	  Por	  otra	  parte	  los	  miembros	  de	  la	  
banca	  y	  los	  técnicos	  se	  vinculan	  más	  a	  la	  opción	  de	  la	  especulación	  con	  un	  derecho.	  	  
El	   error	   fue	   el	   haber	   abierto	   la	   mano	   y	   punto…	   a	   no	   mirar	   lo	   que	   está	   haciendo…	   no	   solo	   las	  
hipotecas	   sino	   darle	   a	   los	   promotores	   lo	   que	   le	   han	   dado…	   No	   es	   la	   culpa	   del	   usuario…	   Es	   un	   tema	  
político…	  Estamos	  en	  la	  crisis	  que	  estamos	  por	  este	  motivo…	  Otro-­‐inmobiliaria.	  	  
Yo	   creo	   el	   criterio	   era	   la	   especulación…no	   había	   un	   criterio	   lógico…	   vamos	   hacer	   todo	   lo	   que	   se	  
pueda	  porque	  total	  todo	  se	  vende…	  Desde	  vivienda	  de	  primera	  residencia,	  segunda,	  de	  alquiler…	  todo	  se	  
vendía…	  Otro-­‐promotor.	  
	  
b) Construcción:	  	  
Hemos	  decidido	  hablar	  de	  la	  construcción	  después	  de	  los	  actores	  privados	  por	  su	  relación.	  
La	  construcción	  es	  una	  de	  las	  actividades	  más	  importantes	  de	  la	  economía	  de	  los	  países	  por	  su	  
gran	  aportación	  al	  crecimiento	  económico,	  al	  PIB	  y	  al	  empleo	  y	  por	  ser	  un	  sector	  de	  arrastre	  de	  
otras	   actividades	   que	   permite	   acumulación	   de	   capital	   (Sánchez	   Martínez	   2002,	   García	  
Montalvo	   2003,	   Martín	   García,	   González	   Arias	   2011).	   Es	   además	   un	   sector	   que	   absorbe	   el	  
excedente	  capitalista	  y	  estabiliza	  la	  economía	  (Harvey	  2008)	  y	  que	  en	  España	  ha	  constituido	  un	  
motor	   económico	   de	   vital	   importancia	   junto	   con	   el	   turismo	   y	   el	   automovilismo.	   Pero	   no	  
podemos	   olvidarnos	   de	   que	   la	   construcción	   de	   la	   misma	   forma	   que	   puede	   impulsar	   la	  
economía	   también	   la	   puede	  hacer	   retroceder	   (Martín	  García,	  González	  Arias	   2011)	   como	  ha	  
acontecido	   en	   muchas	   crisis	   como	   la	   actual.	   Por	   esta	   razón	   la	   construcción	   forma	   parte	  
importante	  de	  las	  políticas	  públicas.	  	  
A	   través	   de	   la	   construcción	  de	   la	   vivienda	   ésta	   se	   ha	   convertido	   en	   un	   subelemento	  de	  
consumo	   por	   lo	   que	   su	   crisis	   implica	   en	   realidad	   es	   un	   desfase	   entre	   las	   necesidades	   y	   la	  
producción	   (Castells	   2004	   (1974):	   179),	   una	   disociación	   entre	   la	   planificación	   urbana	   y	   la	  
programación	  de	  la	  construcción	  de	  vivienda	  (Borja,	  Castells	  1997,	  206).	  	  	  
El	  principal	  objetivo	  de	  este	  apartado	  es	  saber	  si	  los	  entrevistados	  estaban	  conformes	  con	  
la	   idea	   de	   si	   se	   había	   construido	   de	   más	   en	   el	   último	   ciclo	   o	   si	   era	   necesario	   seguir	  
construyendo,	   es	   decir,	   saber	   su	   opinión	   acerca	   de	   la	   evolución	   de	   la	   construcción	   en	   y	   las	  
alternativas	   para	   mejorar	   su	   situación.	   Las	   respuestas	   a	   esta	   cuestión	   se	   vincularon	  
principalmente	  con	  la	  rehabilitación,	  que	  a	  su	  vez	  también	  aparece	  como	  variable	  esencial	  en	  
el	  apartado	  de	  las	  soluciones.	  Además	  también	  se	  han	  dado	  respuestas	  que	  hacen	  referencia	  a	  
la	  tipología	  más	  que	  a	  la	  cantidad	  de	  construcción.	  Para	  la	  pregunta	  ¿Qué	  criterios	  ha	  seguido	  
el	  sector	  de	  la	  construcción?,	  se	  han	  establecido	  dos	  categorías:	  
1. Beneficio	  económico.	  
2. No	  ha	  habido	  criterios	  de	  planificación	  	  
Por	  una	  parte	   la	  que	  entiende	  que	   la	   construcción	   se	  ha	  movido	  por	   la	  busca	  beneficio	  
económico,	  que	  puede	  tener	  una	  lectura	  negativa	  o	  positiva,	  y	  por	  otra	  parte	  la	  opción	  de	  que	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en	   realidad	   no	   ha	   habido	   criterios	   de	   planificación	   por	   eso	   nos	   encontramos	  en	   la	   situación	  
actual.	   Ambas	   cuestiones	   se	   pueden	   vincular	   a	   la	   falta	   de	   profesionalización	   del	   sector	  
principalmente	   durante	   los	   años	   del	   boom	   inmobiliario	   que	   ha	   aparecido	   en	   relación	   a	   los	  
errores	  del	  sector	  privado.	  
	  




El	  60%	  de	  las	  respuestas	  válidas	  se	  han	  ubicado	  en	  la	  idea	  de	  que	  los	  criterios	  del	  sector	  de	  
la	  construcción	  era	  el	  beneficio	  económico	  frente	  al	  40%	  que	  habla	  de	  la	  falta	  de	  criterios	  y	  de	  
planificación.	   En	   este	   caso	   no	   encontramos	   relación	   significativa	   con	   la	   formación	   aunque	   la	  
asociación	   es	   relativamente	   estable.	   Destacamos	   que	   las	   respuestas	   obtenidas	   de	   los	  
arquitectos	   han	   sido	   categorizadas	   en	   la	   primera	   opción	   mientras	   que	   los	   economistas	   se	  
reparten	   equitativamente	   entre	   ambas	   categorías.	   Aquellos	   agentes	   con	   otra	   formación	  
también	   se	   ubican	   esencialmente	   en	   la	   opción	   del	   beneficio	   económico.	   La	   relación	   con	   la	  
ocupación	   no	   es	   significativa	   y	   la	   asociación	   es	   muy	   débil.	   En	   este	   caso	   las	   respuestas	   se	  
dividen	  de	  forma	  muy	  distribuida.	  	  
“El	  promotor	  de	  todo	  la	  vida	  estuvo	  ahí	  antes…	  qué	  sucede,	  se	  despierta	  esta	  vorágine	  de	  subida	  de	  
precios,	  disparatado…	  Esto	  era	  las	  minas	  de	  oro,	  la	  gente	  veía	  al	  vecino…	  la	  codicia…	  las	  ganas	  de	  gran	  
dinero	  rápido…	  tanto	  por	  los	  promotores	  de	  toda	  la	  vida	  como	  los	  que	  no	  lo	  eran…”	  	  Economista-­‐banca.	  
“Exclusivamente	   los	  beneficios…	   la	  única	  motivación…	  falta	  de	  profesionalidad…	  que	  un	  carnicero	  
se	  meta	  a	  promotor	  me	  da	  mucha	  pena…	  Si	  cada	  uno	  se	  dedica	  a	  lo	  suyo…	  La	  construcción	  fue	  absorbida	  
por	  no	  profesionales	  que	  no	  les	  importaba	  el	  territorio”.	  Otro-­‐Técnico.	  	  
“Foi	   un	   negocio…	   Meu	   sogro	   foi	   promotor	   dende	   os	   16	   anos…	   hai	   moitas	   empresas	   que	   se	  
dedicaban…	  o	  electricistas…	  o	  fontanero…	  montou	  unha	  promotora…	  era	  moi	  fácil…	  cun	  capital	  de	  3000	  
euros…	   Foi	   un	   sector	   en	   auge	   porque	   todo	   o	   mundo	   decía	   que	   era	   unha	   bicoca…	   Porque	   había	  
especulación…”	  Economista-­‐banca.	  
	  
Otra	   de	   las	   finalidades	   de	   este	   bloque	   es	   saber	   la	   opinión	   sobre	   la	   necesidad	   de	   seguir	  
construyendo.	   Con	   la	   pregunta,	   ¿Sería	   necesario	   construir	   más,	   hace	   falta	   más	   vivienda?,	  
hemos	  establecido	  diferentes	  categorías:	  
1. Sí,	  es	  un	  sector	  vital	  para	  la	  economía.	  
2. Habrá	  que	  construir	  con	  otros	  modelos	  más	  selectivos	  y	  adaptables	  a	  los	  cambios.	  
3. Habrá	  que	  construir	  en	  determinadas	  localizaciones	  en	  las	  que	  sea	  necesario.	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Dada	   la	   coyuntura	   actual	   una	  de	   las	   cuestiones	  que	  más	  nos	   interesaba	  era	   saber	   si	   las	  
personas	   expertas	   en	   el	   sistema	   residencial	   consideran	   necesario	   construir	   más458.	   Hemos	  
deducido	   cuatro	   posibilidades.	   Por	   una	   parte	   las	   que	   consideran	   que	   hay	   que	   seguir	  
construyendo	  de	  las	  que	  obtenemos	  tres	  categorías.	  La	  primera	  considera	  que	  hay	  que	  seguir	  
construyendo	  porque	   es	   esencial	  para	   la	   economía	  del	   país,	   por	   lo	   que	  no	   establece	  ningún	  
criterio	  más	  que	  el	   económico.	  Después	   aparecen	  dos	  opciones	  que	  entienden	  que	  hay	  que	  
seguir	   construyendo	   pero	   con	   limitaciones;	   generar	   otros	   modelos	   constructivos	   más	  
adaptables	   a	   los	   cambios	   y	   construir	   en	   aquellas	   localizaciones	   en	   las	   que	   sea	   realmente	  
necesario,	   para	   lo	  que	   intuimos	   la	   planificación	  es	  un	  elemento	   fundamental.	   Por	  otra	  parte	  
existe	   una	   categoría	   que	   entiende	   que	   no	   es	   necesario	   construir	   más	   porque	   las	   viviendas	  
existentes	  superan	  a	  las	  necesarias.	  	  
	  




La	  opción	  más	  repetida	  es	  la	  de	  no	  construir	  más	  con	  un	  44%	  seguida	  de	  la	  construcción	  
con	  nuevos	  criterios	  con	  un	  20%	  y	  en	  relación	  a	  la	  localización	  con	  un	  14,3%.	  	  
“A	   vivenda	  é	  un	  proceso…	  para	  dotar	  á	   xente	  de	   vivenda	  non	  hai	   que	   construir	   vivenda,	  hai	   que	  
dotarlle	   á	   xente	   dos	   procesos,	   pois	   darlle	   traballo,	   darlle	   pasta,	   darlle	   terra,	   darlle	   bos	   proxectos	  
arquitectónicos,	  apoiar	  as	  súas	  iniciativas…”	  Arquitecto-­‐analista.	  	  
“No	  nos	  equivoquemos,	  los	  intereses	  van	  a	  seguir	  siendo	  más	  o	  menos	  los	  mismo…	  el	  caso	  es	  que	  
existan	   mecanismos	   que	   digan	   cuándo,	   dónde	   se	   sigue	   creciendo…	   el	   tejido	   residencia”l.	   Arquitecto-­‐
analista.	  
“Repensar	   la	  construcción	  para	  adaptarse	  a	   los	  cambios	  de	   la	  sociedad	  y	  de	   los	  hogares,	  estudiar	  
dónde	  y	  cómo.	  Puntualmente	  necesario”.	  Arquitecto-­‐analista.	  	  
“Hay	  mucho	  stock	  pero	  mal	  ubicado	  que	  no	  cumple	  ninguna	  necesidad”.	  Derecho-­‐técnico.	  	  
La	  opción	  menos	  habitual	  es	   la	  de	  continuar	  construyendo	  por	  motivos	  económicos	  con	  
un	  5,7%.	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   Según	   Trilla	   (2001)	   autora	   existe	   un	   superávit	   global	   de	   10,5	   %,	   con	   170	   millones	   de	   viviendas	   para	   152,2	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“La	   construcción	   de	   los	   años	   previos	   a	   la	   crisis	   se	   vendía	   sin	   problemas,	   principalmente	   en	   los	  
lugares	   dormitorio	   cerca	   de	   los	   centros	   de	   la	   ciudad.	   No	   hay	   viviendas	   de	   más,	   es	   una	   cuestión	   de	  
acceso”.	  Economista-­‐promotora/constructora.	  	  
Pasada	  la	  crisis:	  si	  se	  construye	  más	  se	  vende	  más.	  Economista-­‐inmobiliaria.	  	  
“Yo	  creo	  que	  un	  poquito	  deberíamos	  construir,	  y	  con	  un	  criterio	  de	  lógica…	  como	  antes	  del	  boom…	  
había	  un	  promotor	  que	  tenía	  pagado…	  el	  que	  compraba	  era	  el	  que	  se	  quedaba	  con	  la	  vivienda…	  Y	  por	  
supuesto	   terminar	   de	   colocar	   los	   que	   está	   construir…	   como	   sea,	   con	   ayudas,	   con	   subvenciones…”	  
Economista-­‐banca.	  	  
En	   cuanto	   a	   la	   formación	   la	   asociación	   es	   relativamente	   fuerte.	   Tanto	   los	   economistas	  
como	   los	   arquitectos	   han	   sido	   situados	   esencialmente	   en	   la	   construcción	   selectiva.	   Es	  
destacable	   también	   el	   hecho	   de	   que	   aquellos	   con	   una	   formación	   fuera	   de	   la	   economía,	  
arquitectura	   y	   el	   derecho	   han	   dado	   respuestas	   que	   aseguran	   que	   no	   hay	   que	   construir	  más	  
porque	  hay	  más	  viviendas	  de	   las	  necesarias.	  Por	  otra	  parte	  con	   la	  ocupación	   la	  asociación	  es	  
media.	  Destacamos	  que	  los	  políticos	  y	  los	  técnicos	  opinan	  en	  su	  mayoría	  que	  no	  es	  necesario	  
construir	  más.	  	  
También	  es	  interesante	  saber	  cuáles	  serían	  las	  soluciones	  para	  revitalizar	  el	  sector,	  para	  
comprender	   a	   través	   de	   qué	   procesos	   creen	   las	   personas	   entrevistadas	   que	   el	   sector	   de	   la	  
construcción	  se	  puede	  mantener.	  Dos	  han	  sido	  las	  respuestas	  principales:	  
1. La	  rehabilitación.	  
2. Buscar	  nuevas	  alternativas	  constructivas.	  	  
En	   relación	   a	   esta	   cuestión	   hemos	   encontrado	   dos	   alternativas,	   por	   una	   parte	   que	   la	  
rehabilitación	  es	   la	  mejor	   solución	  para	  mantener	   el	   sector	   de	   la	   construcción	  en	  épocas	  de	  
crisis	  y	  por	  otra	  la	  necesidad	  de	  buscar	  nuevas	  alternativas	  constructivas	  más	  adaptables	  a	  los	  
cambios	   y	   a	   las	   necesidades	   de	   la	   población	   con	   un	   prpducto	  menos	   estandarizado.	   Si	   bien	  
entendemos	   que	   la	   rehabilitación	   es	   una	   alternativa	   a	   para	   revitalizar	   el	   sector	   de	   la	  
construcción	  hemos	  decidido	  establecerla	  como	  categoría	   independiente	  dado	  su	  peso	  en	  las	  
respuestas	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  
	  




La	   rehabilitación	   es	   la	   opción	   más	   elegida	   con	   un	   60%	   frente	   a	   la	   opción	   de	   nuevas	  
alternativas	  que	  representa	  un	  porcentaje	  válido	  del	  40%.	  En	  este	  caso	  encontramos	  relación	  
significativa	   tanto	   en	   la	   formación	   como	   en	   la	   ocupación.	   La	   formación	   tiene	   un	   asociación	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buscar	   nuevas	   alternativas	   y	   aquellos	   formados	   en	   derecho	   y	   arquitectura	   se	   inclinan	   más	  
hacia	   la	   rehabilitación.	   En	   relación	   a	   la	   ocupación	   vemos	   que	   los	   técnicos	   optan	   por	   la	  
rehabilitación,	   junto	   con	   los	   políticos	   y	   los	   promotores-­‐constructores.	   Aquellos	   que	   están	  
ocupados	  en	  la	  banca	  son	  ubicados	  en	  la	  busca	  de	  nuevas	  alternativas.	  	  
“No	  se	  puede	  perder	  el	   sector	  de	   la	   construcción	  porque	   tiene	  mucho	  peso	  en	   la	  economía,	  pero	  
tiene	  que	  ser	  a	  través	  de	  la	  rehabilitación”.	  Arquitecto-­‐promotor.	  	  
“La	  rehabilitación	  integral	  es	  el	  futuro,	  la	  ciudad	  vieja	  y	  los	  polígonos	  residenciales	  de	  los	  60	  y	  70”.	  
Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“El	  modelo	  genera	  más	   viviendas	  de	   las	  necesarias.	   La	   rehabilitación	   vinculado	  al	   sector	  público,	  
para	  vivienda	  protegida	  y	  para	  recuperar	  la	  ciudad”.	  Derecho-­‐técnico.	  	  
“La	  rehabilitación	  pude	  regenerar	  y	  poner	  en	  valor	  las	  zonas	  deprimidas”.	  Arquitecto-­‐analista.	  	  
	  
c) La	  tenencia:	  	  
	  
La	  forma	  de	  tenencia	  es	  una	  de	  los	  conceptos	  básicos	  que	  debemos	  tener	  en	  cuenta	  a	  la	  
hora	  de	  realizar	  una	  investigación	  sobre	  el	  sistema	  residencial	  pues	  es	  una	  de	  las	  características	  
principales	  que	  lo	  definen.	  Aunque	  existen	  más	  formas	  de	  tenencia	  a	   lo	   largo	  de	  este	  trabajo	  
nos	  hemos	  centrado	  en	  las	  dos	  hegemónicas	  en	  España:	  la	  propiedad	  y	  el	  alquiler.	  Siguiendo	  el	  
análisis	   que	   realiza	   Kemeny	   (1992)	  en	   relación	   a	   la	   construcción	   de	   la	  metanarrtiva	   ligada	   a	  
estos	  conceptos	  podemos	  decir	  que	  en	  general,	  desde	  una	  perspectiva	  liberal,	  la	  propiedad	  se	  
ha	   construido	   como	   la	   forma	   natural	   de	   tenencia	   mientras	   que	   el	   alquiler	   es	   artificial.	   El	  
equilibrio	   de	   ambas	   fórmulas	   en	   una	   preocupación	   de	   los	   estados	   a	   la	   hora	   de	   tratar	   las	  
cuestiones	  residenciales.	  
Las	   políticas	   residenciales	   influyen	   sobre	   las	   decisiones	   de	   tenencia	   y	   ocupación	   de	   los	  
inmuebles	  a	  través	  de,	  por	  ejemplo,	  incentivos	  fiscales	  (García	  Montalvo	  2003).	  La	  tenencia	  es	  
por	   los	   tanto	   un	   buen	   indicador	   de	   las	   políticas	   de	   vivienda	  de	   cualquier	   país	   (Trilla	   2001)	  y	  
determina	  la	  financiación	  de	  ésta	  (Inaurrieta	  2010).	  Debemos	  tener	  en	  cuenta	  además	  que	  en	  
el	   régimen	   de	   tenencia	   convergen	   otras	   variables	   como	   son	   la	   tipología	   familiar,	   la	   renta	  
disponible	   de	   los	   hogares,	   las	   exigencias	   profesionales,	   las	   expectativas	   de	   los	   precios,	   las	  
garantías	  de	  los	  propietarios	  o	  los	  tipos	  de	  interés	  (Inaurrieta	  2010),	  en	  definitiva	  la	  preferencia	  
por	  una	  u	  otra	  fórmula	  no	  es	  el	  factor	  definitivo.	  
Carmen	   Trilla	   (2001)	   concluye	   que	   los	   países	   que	   optaron	   por	   políticas	   basadas	   en	   el	  
alquiler	  tienen	  problemas	  con	  el	  mantenimiento	  de	  la	  calidad	  del	  parque	  público,	  mientras	  que	  
aquellos	   países	   que	   como	   España	   optaron	   por	   la	   propiedad	   no	   están	   preparados	   para	   las	  
necesidades	  temporales	  de	  vivienda	  ni	  para	  la	  movilidad	  residencial.	  
A	   través	   de	   una	   serie	   de	   preguntas	   relacionadas	   con	   la	   propiedad	   y	   el	   alquiler	   hemos	  
intentado	  profundizar	  en	  varias	   cuestiones,	  principalmente	   la	   razón	  por	   la	   cual	  España	  es	  un	  
país	   fundamentalmente	   de	   propietarios	   y	   el	   porqué	   de	   que	   el	   alquiler	   sea	   una	   opción	  
secundaria.	   A	   continuación	   presentaremos	   ambas	   cuestiones,	   su	   vinculación	   con	   la	   teoría	  
revisada	  en	  este	  trabajo	  y	  las	  conclusiones	  obtenidas	  de	  las	  entrevistas	  a	  expertos.	  	  
	  
c.1. La	  propiedad:	  	  
Para	   muchos	   autores	   como	   Lefebvre	   (1976)	   la	   problemática	   residencial	   nace	   con	   el	  
concepto	   de	   propiedad,	   cuando	   la	   vivienda	   pasó	   a	   formar	   parte	   del	   circuito	   normal	   de	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consumo	  y	  producción	  y	  el	  mayor	  patrimonio	  e	   inversión	  de	   las	  personas.	  Desde	   la	   Segunda	  
Guerra	   Mundial	   la	   propiedad	   ha	   imperado	   como	   fórmula	   de	   tenencia	   impulsada	   por	   las	  
políticas	   residenciales	   siendo	   España	   uno	   de	   los	   países	   en	   los	   que	   más	   éxito	   tuvo.	   De	   esta	  
forma	   la	  propiedad	  de	   la	  vivienda	  se	  convirtió	  en	  un	  pilar	  tanto	  del	  sistema	  residencial	  como	  
del	  sistema	  económico	  a	  través	  de	  políticas,	  como	  las	  fiscales,	  de	  apoyo	  a	  la	  propiedad	  (García	  
2010)	  y	  una	  regulación	  desventajosa	  del	  alquiler	  (Bover	  2010,	  Pareja	  Eastway	  2010).	  	  
La	   propiedad	   se	   ha	   convertido	   en	   un	   objetivo	   de	   satisfacción	   de	   los	   hogares	   porque	   se	  
entiende	   que	   da	   seguridad	   y	   estabilidad	   (Pareja	   Eastway	   2010,	   Trilla	   2001),	   por	   lo	   que	   las	  
políticas	  españolas	  se	  han	  orientado	  al	  acceso	  de	  una	  vivienda	  nueva	  en	  propiedad	  (Cano	  Ruiz-­‐
Granados	   2011)	   aunque	   en	   el	   resto	   de	   Europa	   se	   está	   caminando	   hacia	   el	   aumento	   de	   la	  
propiedad	  (Castaño	  Martínez	  2012)	  y	  la	  reducción	  de	  la	  vivienda	  social	  (Doling	  2006).	  	  
Se	   ha	   preguntado	   por	   la	   propiedad	   para	   entender	   cuál	   es	   su	   papel	   en	   el	   sistema	   y	   las	  
razones	  por	  las	  cuales	  ocupa	  este	  rol	  predominante	  con	  la	  pregunta:	  ¿Por	  qué	  en	  España	  hay	  
tendencia	  hacia	   la	  propiedad?.	  A	  esta	  pregunta	  hemos	  obtenido	   respuestas	   como:	  es	  parte	  de	   la	  
cultura	  de	  España/	  modelo	  muy	  enraizado/	  sacralización	  de	  la	  vivienda	  en	  detrimento	  de	  otras	  
cuestiones,	  es	  una	   inversión	  vs	   la	  necesidad	  de	   refugio,	   fomentada	  por	   los	  poderes	  públicos.	  
Hemos	  establecido	  las	  siguientes	  categorías:	  
1. La	  propiedad	  forma	  parte	  de	  la	  cultura	  como	  fórmula	  fundamental	  de	  acceso.	  
2. Las	  políticas	  residenciales	  han	  construido	  la	  propiedad	  como	  una	  necesidad	  
	  
La	  primera	  categoría	  de	  respuesta	  La	  propiedad	  forma	  parte	  de	   la	  cultura	  como	  fórmula	  
fundamental459	  de	  acceso	  hace	  referencia	  principalmente	  al	  hecho	  de	  que	  la	  propiedad	  es	  una	  
cuestión	   que	   está	   arraigada	   culturalmente	   en	   España.	   Es	   algo	   que	   forma	   parte	   de	   nuestra	  
idiosincrasia	  por	  eso	  es	   la	  opción	  de	  tenencia	  favorita.	  Frente	  a	  esta	  opción	  nos	  encontramos	  
con	   la	   idea	   de	   que	   la	   preferencia	   por	   la	   propiedad	   no	   es	   algo	   cultural	   sino	   que	   ha	   sido	  
construido	  a	  través	  de	  las	  políticas	  residenciales,	  esta	  idea	  se	  recoge	  en	  la	  segunda	  categoría:	  
Las	   políticas	   residenciales	   han	   construido	   la	   propiedad	   como	   una	   necesidad.	   Han	   sido	   las	  
políticas	   a	   través	   de	   su	   normativa,	   ayudas	   y	   leyes	   la	   que	   ha	   favorecido	   el	   hecho	   de	   que	   la	  
propiedad	  sea	  la	  forma	  preferida	  de	  tenencia	  apoyándola	  en	  detrimento	  de	  otras	  fórmulas	  de	  
acceso460.	  En	  un	  principio	  habíamos	  optado	  por	  incluir	  una	  respuesta	  simple,	  que	  la	  propiedad	  
es	   la	   mejor	   opción,	   pero	   en	   una	   revisión	   de	   las	   entrevistas	   en	   más	   profundidad	   hemos	  
decidido,	  dadas	  las	  respuestas,	  agrupar	  esta	  opción	  con	  la	  primera.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
459	  Según	  Módenes	  y	  Colás	  (2014)	  no	  es	  que	  la	  propiedad	  sea	  una	  fórmula	  fundamental	  para	  la	  cultura	  residencial	  
del	  estado	  español,	  se	  no	  más	  bien	  lo	  que	  es	  estructural	  es	  la	  desregulación	  pública	  del	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  
460	  En	  España	   la	   importancia	  de	   la	  propiedad	  deriva	  de	   las	  políticas	  públicas	  de	  estímulo	  y	   la	  rígida	  regulación	  del	  
mercado	  de	  alquiler	  (Pareja	  Eastway	  2010).	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Para	  la	  mayoría	  de	  los	  entrevistados,	  con	  un	  82,1%	  de	  porcentaje	  válido,	  	  la	  cuestión	  de	  la	  
propiedad	  en	  España	  es	  una	  cuestión	  cultural	  frente	  a	  un	  17,9%	  que	  opinan	  que	  la	  cuestión	  de	  
la	  propiedad	  	  ha	  sido	  el	  resultado	  de	  unas	  políticas	  que	  la	  han	  favorecido	  a	  lo	  largo	  de	  los	  años.	  
En	  relación	  a	  esta	  cuestión	  no	  encontramos	  asociación	  con	  la	  formación	  de	  los	  informantes.	  En	  
cuanto	  a	  la	  relación	  con	  la	  ocupación	  no	  es	  significativa	  pero	  tiene	  una	  asociación	  es	  media.	  	  
“A	   vivenda	   en	   propiedad	   foi	   unha	   utopía	   sabiamente	   inxerida	   polos	   estamentos	   do	   estado	  
interesados	  en	  crear	  esa	  necesidade“.	  Arquitectura-­‐analista.	  
“Es	  un	  modelo	  muy	  enraizado,	  propio	  de	  sociedades	  poco	  dinámicas.	  No	  tendrás	  nada,	  vivirás	  de	  la	  
mierda,	   pero	   tienes	   tu	   casa	   y	   te	   vas	   a	  morir	   ahí,	   es	  muy	  apego	  al	   sitio,	   apego	  a	   la	   familia,	   al	   lugar”.	  
Arquitectura-­‐analista.	  	  
“Parte	   de	   la	   idiosincrasia	   de	   la	   sociedad…	   Por	   lo	  menos	   que	  me	   quede	   un	   techo".	   Arquitectura-­‐
analista.	  	  
“Con	  el	  pago	  de	  la	  hipoteca	  téñente	  pillado…	  porque	  non	  podes	  protestar	  por	  ese	  traballo,	  porque	  
se	  perdes	  non	  podes	  pagar	  a	  hipoteca,	  é	  unha	   forma	  de	   ter	  á	  xente	  moi	  pillada,	  con	  esa	  esclavitud…”	  
Otra-­‐Activista.	  	  
	  
Otra	  de	   las	   cuestiones	  que	  nos	  ha	   interesado	  es	   saber	  ¿Cuáles	   son	   los	  beneficios	  de	   la	  
propiedad?,	  de	  las	  que	  hemos	  obtenido	  dos	  categorías	  esenciales	  de	  respuesta:	  
1. La	  propiedad	  es	  la	  mayor	  inversión	  de	  una	  persona,	  genera	  patrimonio	  y	  es	  rentable.	  
2. Ser	  propietario	  implica	  seguridad	  y	  protección	  
	  
En	   esta	   pregunta	   hemos	   establecido	   dos	   categorías,	   por	   una	   parte	   la	   que	   destaca	   los	  
beneficios	   económicos	   de	   la	   propiedad	   La	   propiedad	   es	   la	  mayor	   inversión	   de	   una	   persona,	  
genera	   patrimonio	   y	   es	   rentable	   y	   por	   otra	   parte	   la	   que	   resalta	   otras	   cuestiones	   como	   la	  
seguridad	  y	  la	  protección	  para	  los	  hogares.	  En	  realidad	  estas	  categorías	  no	  son	  opuestas,	  todo	  
lo	  contrario,	  son	  complementarias	  y	  están	  relacionadas461.	  Según	  Montalvo	  (2007b)	  existe	  una	  
idea	   muy	   extendida	   sobre	   que	   la	   inversión	   en	   vivienda	   es	   siempre	   más	   rentable	   que	   la	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
461	  En	  España	  existe	  una	  propensión	  a	  la	  demanda	  en	  compra,	  tanto	  para	  bien	  de	  uso	  como	  para	  bien	  de	  inversión,	  












La	  propiedad	  forma	  parte	  de	  la	  
cultura	  del	  estado	  como	  fórmula	  
fundamental	  de	  acceso	  
La	  propiedad	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  del	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inversión	  en	  bolsa	  en	  el	   largo	  plazo.	  El	  objetivo	  de	  separarlas	  en	  dos	  categorías	  diferentes	  es	  
identificar	  cual	  es	  el	  beneficio	  que	  se	  valora	  más.	  	  
	  




El	  68,8%	  entienden	  que	   los	  beneficios	  de	   la	  propiedad	  se	  basan	  en	  que	  ésta	   implica	  una	  
inversión	   y	   genera	   patrimonio.	   La	   respuesta	   que	   se	   centra	   en	   la	   seguridad	   que	   supone	   la	  
propiedad	  obtuvo	  el	  31,3%	  .	  La	  relación	  con	  la	  formación	  no	  es	  significativa	  y	  la	  asociación	  es	  
muy	  débil,	  si	  bien	  es	  cierto	  que	  la	  mayoría	  de	  las	  personas	  que	  indican	  la	  propiedad	  como	  una	  
inversión	   tienen	   una	   formación	   económica.	   La	   relación	   de	   las	   respuestas	   con	   la	   ocupación	  
tampoco	   es	   significativa	   aunque	   en	   este	   caso	   la	   asociación	   es	   media.	   Para	   todos	   los	  
promotores-­‐constructores	   que	   han	   respondido	   a	   esta	   pregunta	   han	   señalado	   la	   propiedad	  
como	   una	   inversión,	   aquellos	   que	   indican	   la	   propiedad	   como	   un	   elemento	   de	   seguridad	   y	  
protección	  están	  principalmente	  ocupados	  en	  la	  banca	  o	  son	  técnicos.	  	  
Un	  piso	  siempre	  es	  una	  buena	  inversión	  porque	  siempre	  sube	  de	  valor.	  Economista-­‐analista.	  
La	   propiedad	   como	   inversión	   no	   es	   para	   cubrir	   la	   necesidad	   social	   de	   refugio.	   Arquitecto-­‐
promotor/constructor.	  	  
Seguridad	  y	  rentabilidad.	  Economista-­‐banca.	  
	  
Finalmente	   hemos	   preguntado	   ¿Cuáles	   son	   los	   problemas	   de	   la	   propiedad?,	   y	   se	   han	  
construifo	  las	  categorías:	  
1. La	  necesidad	  de	  hipotecarse	  es	  una	  carga	  para	  toda	  la	  vida.	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El	  72,7%	  han	  sido	  ubicadas	  en	  propiedad	  como	  una	  carga	  para	  toda	  la	  vida	  por	  el	  hecho	  de	  
tener	   que	   pagar	   una	   hipoteca	   frente	   a	   un	   27,3%	   que	   destacan	   la	   reducción	   de	   la	  movilidad	  
laboral	   como	   consecuencia	   de	   la	   propiedad	  de	  una	   vivienda.	  No	  hemos	   encontrado	   relación	  
significativa	  y	  la	  asociación	  en	  muy	  baja	  tanto	  con	  la	  formación	  como	  con	  la	  ocupación.	  	  
“Una	  carga…	  los	  beneficios	  a	  estas	  alturas	  yo	  no	  le	  veo	  ninguna…	  las	  herencias	  son	  una	  carga…”.	  	  
Otra-­‐inmobiliaria.	  	  
“Lo	   que	   hace	   es	   estar	   empeñado	   toda	   la	   vida	   y	   tener	   cuatro	   paredes…	   te	   están	   atando	   cuatro	  
paredes,	  me	  parece	  una	  idea	  arcaica…”	  Otra-­‐técnica.	  
“Falta	   de	   flexibilidade…	   eso	   a	   veces	   termina	   obligándote…	   a	   que	   cada	   familia	   teña	   que	   ter	   tres	  
casas…	  porque	  un	  está	  estudiando	  non	  sei	  onde	  e	  o	  pai	  está	  traballando	  nunha	  empresa	  que	  está	  entre	  
Madrid	  e	  Chile”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
	  
c.2. Alquiler.	  
Desde	  una	  perspectiva	  económica	  generalmente	  se	  entiende	  que	  el	  alquiler	  genera	  unos	  
costes	  más	  elevados	  que	  la	  propiedad	  puesto	  que	  estamos	  pagando	  algo	  que	  no	  será	  nuestro,	  
para	  muchos	  autores	  ésto	  se	  debe	  a	  la	  combinación	  entre	  las	  ventajas	  fiscales	  de	  la	  propiedad,	  
la	  regulación	  del	  mercado	  del	  alquiler	  y	  sus	  costes	  de	  mantenimiento	   (Bover	  2010,	   Inaurrieta	  
2010)462.	   El	   alquiler	  es	  visto	   como	  una	  opción	   temporal	  apropiada	  para	  determinadas	  etapas	  
del	  ciclo	  vital	  de	  una	  persona,	  como	  la	  emancipación.	  	  
Lo	  que	  también	  se	  destaca	  en	  la	  teoría	  acerca	  del	  alquiler	  es	  la	  falta	  de	  políticas	  eficaces	  
para	   conseguir	   mercado	   de	   alquiler	   aceptable	   y	   apetecible	   tanto	   para	   usuarios	   como	   para	  
propietarios.	   En	   España	   se	   pasó	   de	   una	   ley,	   la	   de	   1964,	   que	   favorecía	   a	   los	   inquilinos,	  
congelando	  rentas	  y	  con	   la	   renovación	  automática	  de	   los	  contratos,	  a	   la	   liberalización	  de	   los	  
alquileres	  con	  el	  Decreto	  Boyer	  en	  1985,	  ninguna	  de	  las	  dos	  fue	  eficaz	  regulando	  el	  alquiler.	  	  
Sin	   embargo	   el	   alquiler	   funciona	   como	   garantía	   de	   la	   movilidad,	   la	   transitoriedad	   y	   la	  
integración	  social.	  Sus	  principales	  ventajas	  son	  el	   fácil	  acceso	  y	  más	  barato	  a	   las	  rentas	  bajas	  
como	   los	   jóvenes,	   los	  migrantes	   y	   la	   gente	  mayor	   (Pareja	   Eastway	   2010,	   Trilla	   2001).	   Según	  
Sánchez	   (2010)	   un	   stock	   de	   viviendas	   disponible	   en	   alquiler	   para	   la	   población	   con	   menos	  
recursos	   es	   fundamental,	   aunque	   también	   habla	   de	   alguno	   de	   los	   problemas	   como	   el	   difícil	  
mantenimiento.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
462	  Aunque	   la	   vivienda	  en	  alquiler	   tiene	  ciertas	   ventajas	  porque	  es	  de	  más	   fácil	   acceso	  y	  más	  barato	  a	   las	   rentas	  










Es	  una	  carga	  para	  toda	  la	  vida:	  
hipotecas	  
El	  tener	  una	  vivienda	  reduce	  la	  
movilidad,	  principalmente	  la	  laboral,	  
porque	  nos	  vincula	  a	  un	  territorio	  
concreto	  
%	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	  
413	  
	  
El	   alquiler	   se	   postula	   como	   uno	   de	   los	   principales	   sectores	   sobre	   los	   que	   actuar	   para	  
mejorar	   la	   situación	   residencial	   (Trilla	  2001,	  Sánchez	  Martínez	  2002).	   Las	  nuevas	  políticas	  de	  
alquiler	   han	   de	   reforzar	   el	   papel	   del	   propietario	   debe	   reactivar	   el	   sector	   de	   la	   construcción	  
(Rodríguez	   López	   2010a)	   y	   la	   vivienda	  protegida	   debe	   ser	   principalmente	   en	   alquiler	   (Pareja	  
Eastway,	   Sánchez	   Martínez	   2012)	   porque	   hasta	   este	   momento	   las	   políticas	   de	   provisión	  
pública	  de	  vivienda	  son	  ineficaces	  (Sánchez	  Martínez	  2002)	  y	  la	  vivienda	  pública	  en	  alquiler	  no	  
es	   un	   componente	   real	   de	   la	   política	   (Alguacil	   Denche,	   Alguacil	   Gómez,	   Julio,	   Arasanz	   Díaz,	  
Juan	  et	  al.	  2013).	  
El	   objetivo	   es	   reconocer	   las	   opiniones	   de	   los	   entrevistados	   a	   cerca	   del	   alquiler.	   Esta	  
variable	   se	   encuentra	   relacionada	   principalmente	   con	   las	   políticas	   y	   el	   sector	   público.	   A	   la	  
pregunta	   ¿Por	   qué	   el	   alquiler	   es	   una	   fórmula	  menos	   elegida?,	   hemos	   obtenido	   respuestas	  
como:	  alquilar	  es	  tirar	  con	  el	  dinero/	  con	  lo	  que	  pagas	  por	  el	  alquiler	  te	  pagas	  una	  casa/	  no	  está	  
bien	   visto	   alquilar	   en	   algunos	   contextos,	   se	   alquila	   si	   no	   se	   puede	   comprar/	   alternativa	   a	   la	  
compra/	  aumenta	  porque	   los	  bancos	  no	  dan	  crédito	  para	   la	  compra,	   teóricamente	  el	  alquiler	  
era	   más	   caro	   que	   la	   hipoteca,	   no	   se	   incentiva	   de	   forma	   eficaz:	   Relacionado	   con	   el	   sector	  
público,	  falta	  de	  políticas	  eficaces/	  no	  se	  desarrollan	  políticas	  de	  alquiler	  públicas	  por	  miedo	  a	  
los	  impagos/	  profesionalizarse	  y	  liberarse	  el	  sector	  entre	  otras	  que	  se	  han	  categorizado	  en:	  
1. Alquilar	  es	  tirar	  el	  dinero	  porque	  al	  final	  la	  vivienda	  no	  es	  tuya.	  	  
2. Es	  una	  alternativa	  a	  la	  compra	  pero	  no	  se	  incentiva.	  
3. Para	  el	  promotor	  no	  supone	  liquidez	  inmediata	  
	  
La	  primera	  categoría	  que	  hemos	  deducido	  es	  que	  Alquilar	  es	  tirar	  el	  dinero	  porque	  al	  final	  
la	   vivienda	  no	  es	   tuya,	   intuitivamente	  entendemos	  que	  quienes	  han	  escogido	  esta	   respuesta	  
son	   los	   que	   reconocen	   la	   propiedad	   como	   un	   inversión.	   Esta	   cuestión	   será	   analizada	   más	  
adelante	  cuando	  relacionemos	  las	  preguntas	  entre	  sí.	  La	  segunda	  categoría	  hace	  referencia	  al	  
hecho	  de	  que	  el	  alquiler	  no	  es	  elegido	  por	   los	  usuarios	  porque	  no	  se	   incentiva.	  Como	  hemos	  
visto	  a	   lo	   largo	  de	  este	   trabajo	   las	  políticas	   se	  han	  centrado	  principalmente	  en	  el	   apoyo	  a	   la	  
propiedad	   por	   lo	   que	   el	   alquiler	   ha	   quedado	   en	   segundo	   plano.	   Otra	   de	   las	   respuestas	  
obtenidas	  no	  se	  basa	  en	  la	  perspectiva	  del	  usuarios,	  sino	  del	  promotor	  y	  el	  constructor,	  según	  
la	  cual	  éstos	  no	  promocionan	  el	  alquiler	  porque	  no	  supone	  liquidez	  inmediata,	  es	  decir,	  tardan	  
más	  en	  recuperar	  los	  beneficios	  que	  si	  construyen	  para	  vender	  en	  propiedad.	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Encontramos	  que	   la	  mayoría	  de	   los	  entrevistados	  opina	  que	  el	  alquiler	  no	  es	  una	  opción	  
elegida	  porque	  se	  entiende	  que	  es	  tirar	  con	  el	  dinero	  con	  un	  40%,	  por	  otra	  parte,	  con	  un	  	  52%	  
de	  respuestas,	   se	  entiende	  que	  el	  alquiler	  no	  se	  elige	  porque	  no	  se	   incentiva.	  Finalmente	   	   la	  
falta	   de	   liquidez	   para	   el	   promotor	   solo	   supone	   un	   8%	   lo	   que	   tiene	   sentido	   pues	   es	   una	  
respuesta	   propia	   de	   la	   perspectiva	   de	   los	   promotores,	   por	   lo	   que	   las	   otras	   personas	  
entrevistadas	   no	   se	   basan	   en	   esta	   idea.	   De	   nuevo	   no	   encontramos	   relación	   significativa	   ni	  
asociaciones	   fuertes	   entre	   las	   respuestas	   y	   la	   formación	   u	   ocupación	   de	   los	   agentes	  
entrevistados.	  	  
“La	  solución.	  Se	  entiende	  que	  el	  alquiler	  es	  tirar	  el	  dinero	  pero	  si	  se	  creó	  una	  LAU	  que	  haga	  rentable	  
alquilar	  este	  mercado	  se	  motivaría.	  El	  mercado	  debe	  funcionar	  libremente”	  Arquitecto-­‐promotor.	  	  
“Históricamente	   una	   política	   de	   alquiler	   excesivamente	   rígida.	  Medidas	   que	   se	   implementan	   van	  
contra	  el	  derecho	  a	  la	  propiedad.	  Precios	  inelásticos,	  no	  bajan	  lo	  suficiente”.	  Socióloga-­‐política.	  	  
“No	  se	  desarrollan	  políticas	  públicas	  de	  alquiler	  por	  miedo	  a	  los	  impagos”	  Derecho-­‐técnico.	  	  
“No	   hay	   políticas	   que	   lo	   fomenten,	   las	   pocas	   medidas	   que	   había	   han	   desaparecido”	   Derecho-­‐
activista.	  	  
	  “El	  alquiler	  no	   interesa	  porque	  no	  supone	   liquidez	   inmediata.	  Tenemos	   la	   idea	  de	  que	  alquilar	  es	  
tirar	   con	   el	   dinero,	   teóricamente	   el	   alquiler	   era	  más	   caro	   que	   los	   plazos	   de	   la	   hipoteca.”	   Economista-­‐
analista.	  	  
“Para	   un	   promotor	   implica	   tardar	   mucho	   en	   recuperar	   la	   inversión	   aunque	   debería	   tener	   cierto	  
número	   para	   asegurarse	   ciertos	   ingresos.	   Es	   necesaria	   una	   Ley	   de	   arrendamientos	   y	   desahucios	  
efectiva..”	  Otro-­‐Promotor.	  
A	  la	  pregunta	  ¿Cuáles	  son	  los	  beneficios	  del	  alquiler?,	  as	  categorías	  establecidas	  son:	  
1. Permite	  flexibilidad	  y	  movilidad.	  
2. Cubre	  mejor	  la	  necesidad	  porque	  es	  más	  asequible.	  	  
	  
Las	  personas	  entrevistadas	  han	  destacado	  dos	  beneficios	  que	  el	  alquiler	  supone	  frente	  a	  la	  
propiedad.	   Por	   una	   parte	   la	   flexibilidad	   y	   la	   movilidad	   pues	   para	   una	   persona	   que	   vive	   en	  
alquiler	  es	  más	  sencillo	  cambiar	  de	  casa,	  no	  tiene	  el	  apego	  a	  la	  vivienda	  como	  alguien	  que	  es	  
propietario.	   Esta	   cuestión	  permite	  movilidad	  a	   la	  hora	  de	   	   trasladarse	  de	   lugar	  de	   residencia	  
por	  motivos	   laborales,	   entre	   otros,	   lo	   que	   es	   una	   característica	   común	   del	   mercado	   laboral	  
actual,	  la	  flexibilidad	  y	  la	  movilidad.	  	  
Otro	   de	   los	   beneficios	   que	   se	   señala	   del	   alquiler	   es	   la	   facilidad	   de	   acceso.	   Para	   poder	  
alquiler	   una	   vivienda,	   hasta	   el	  momento,	   normalmente	  no	  es	  necesario	   solicitar	   financiación	  
externa	  como	  una	  hipoteca,	  por	   lo	  que	  para	   las	  rentas	  más	  bajas	  o	  más	   inestables	  el	  alquiler	  
cubre	  mejor	  la	  necesidad.	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El	   81,3%	   señalan	   la	   flexibilidad	   y	   la	  movilidad	   como	   uno	   de	   los	  mayores	   beneficios	   del	  
alquiler.	  Frente	  a	  esto,	  el	  18,8%	  opina	  que	  el	  alquiler	  cubre	  mejor	  la	  necesidad	  porque	  es	  más	  
asequible.	   La	   relación	   con	   la	   formación	   y	   la	   ocupación	   de	   los	   agentes	   no	   es	   significativa.	   En	  
cuanto	  a	   la	  asociación	  entre	   las	  categorías	  establecidas	  y	   las	  respuestas	  es	  media	  siendo	  algo	  
más	  fuerte	  al	  hablar	  de	  ocupación.	  	  
“Para	   mí	   es	   un	   sistema	   que	   tiene	   un	   beneficio	   innegable…	   en	   Europa…	   se	   está	   utilizando	   hace	  
muchísimos	   años…	   Es	   gente	   con	  mayor	   poder	   adquisitivo	   que	   nosotros…	   disfruta	   de	   las	   vacaciones…	  
tienen	  otras	  prioridades…	  Alquilan	  una	  vivienda,	  pero	  es	  un	  bien	  más	  de	  consumo…	  no	  es	  la	  prioridad…”	  	  
Economista-­‐banca.	  
“Para	  o	  inquilino	  si…	  por	  ejemplo	  pode	  cambiar	  de	  casa	  cando	  quiera…	  non	  tes	  que	  pagar	  IBIS,	  non	  
tes	  que	  pagar	  reparacións….”	  Economista-­‐banca.	  	  
“Na	  medida	  na	  que	  tes	  acceso	  a	  un	  aluguer	  que	  che	  permite…	  mellores	  condicións	  que	  o	  privado…	  a	  
túa	  calidade	  de	  vida	  mellora…”.	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“El	  alquiler	  te	  da	  más	  flexibilidad…	  de	  moverte…	   la	  hipoteca	  te	  ata	  de	  por	  vida…	  el	  alquiler	   te	  da	  
más	  flexibilidad”.	  Economista-­‐banca.	  
“Para	   el	   que	   alquila…	   a	   día	   de	   hoy…	   en	   unos	  meses	   estás	   fuera	   y	   te	   olvidas,	   no	   has	   hecho	   una	  
inversión	   fuerte,	  no	  has	  gastado	   IVA,	   IBI…	   tanto	  al	  mes,	  agua	  y	   luz…	  el	   IBI	   ya	   lo	  paga	  el	  propietario…	  
Para	  el	  que	  lo	  coge	  tiene	  sus	  ventajas”	  	  Promotor/constructor.	  	  
	  
Finalmente	  nos	  hemos	  interesado	  en	  ¿Cuáles	  son	  los	  problemas	  del	  alquiler?	  
1. Falta	  de	  profesionalización	  y	  fraude	  en	  el	  mercado	  del	  alquiler.	  
2. La	  legislación	  del	  alquiler	  es	  muy	  rígida	  y	  falta	  de	  políticas.	  
	  
Uno	  de	  los	  problemas	  que	  las	  personas	  entrevistadas	  han	  identificado	  acerca	  del	  alquiler	  
se	   recoge	   en	   la	   primera	   categoría:	   Falta	   de	   profesionalización	   y	   fraude	   en	   el	   mercado	   del	  
alquiler.	  Esto	  significa	  que	  el	  mercado	  del	  alquiler	  está	  en	  manos	  de	  particulares	  lo	  que	  supone	  
que	  no	  exista	  un	  mercado	  profesional	  bien	  definido	  y	  que	  el	  fraude	  sea	  una	  cuestión	  habitual.	  
Por	  otra	  falta	  se	  señala	  la	  existencia	  de	  una	  legislación,	  la	  de	  los	  arrendamientos	  urbanos,	  muy	  
rígida	   que	   desincentiva	   la	   evolución	   del	   mercado	   tanto	   para	   los	   propietarios	   como	   para	   los	  
usuarios.	   Finalmente	   hemos	   deducido	   que	   la	   falta	   de	   políticas	   públicas	   que	   fomenten	   el	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propiedad	  como	  forma	  de	  acceso	  olvidando	  el	  alquiler	  como	  una	  fórmula	  necesaria	  para	  que	  le	  
sistema	  residencial	  funcione	  correctamente.	  	  	  
	  




La	  mayoría	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  piensa	  que	  el	  problema	  del	  alquiler	  es	  que	  no	  se	  
fomenta,	  ni	  el	  público	  ni	  el	  privado	  con	  un	  43,8%	  de	  las	  respuestas	  seguido	  de	  la	  idea	  de	  que	  la	  
legislación	  del	  alquiler	  es	  muy	  rígida	  con	  un	  37,5%	  y	   la	  falta	  de	  profesionalización	  y	  el	   fraude	  
tiene	  un	  18,8%.	   La	   relación	   con	   la	   formación	  no	  es	   significativa	   y	   la	   asociación	  es	  media,	   en	  
relación	   a	   la	   ocupación	   tampoco	   encontramos	   relación	   significativa	   aunque	   la	   asociación	   es	  
más	  fuerte.	  	  
“No	   se	   fomenta	   el	   alquiler.	   Debe	   profesionalizarse	   el	   sector	   de	   forma	   privada	   porque	   el	  
mantenimiento	   es	   muy	   caro	   para	   el	   sector	   público.	   Favorecer	   fiscalmente	   al	   arrendador	   y	   al	  
arrendatario”.	  Arquitecto-­‐técnico.	  
“O	  problema	  teno	  os	  que	  son	  propietarios,	  porque…	  En	  España	  hai	   insuguirdade	  política	  respecto	  
ao	  alquiler…	  Se	  non	   lle	  pagan	  non	  pode	  botalo…	  Eu	   sei	   de	   casos	  donde	  o	  propietario	   vese	  obligado	  a	  
facer	  unha	  labor	  social	  co	  alquiler”	  	  Economista-­‐banca.	  
En	  principio	  non	  ten	  ningún	  problema,	  simplemente	  en	  que	  parte	  da	  túa	  renta	  a	  estás	  tirando…	  ten	  
un	   efecto	   sicolóxico…	   E	   como	   tampouco	   hai	   unha	   oferta…	  non	   hai	   alugueiros	   profesionales…	  Non	   hai	  
unha	  oferta	  solvente…	  Entonces	  as	  casas	  de	  alugueiro	  non	  son	  maravillosas,	  non	  se	  actualizan,	  non	  se	  
renovan…	  A	  axencias	  están	  surtidas	  de	  particulares…	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“O	  problema	  está	  na	  ausencia	  de	  aluguer	  público..	  En	  nome	  da	  liberdade	  do	  mercado,	  ninguén	  se	  
atreve	  a	  regular	  o	  precio	  dunha	  propiedade	  allea…	  O	  problema	  é	  a	  multipropiedad”	  Arquitecto-­‐técnico.	  
	  
A	   la	   pregunta:	   ¿Cuáles	   serían	   las	   medidas	   a	   tomar	   con	   el	   alquiler?,	   las	   categorías	  
establecidas	  son:	  
1. Alquiler	  protegido.	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El	   69,2%	   se	   han	   categorizado	   dentro	   de	   las	   ayudas	   fiscales	   a	   los	   propietarios	   y	   a	   los	  
inquilinos,	   seguido	   de	   la	   necesidad	   de	   establecer	   un	   alquiler	   protegido	   que	   funcione	  
correctamente.	  Si	  analizamos	  las	  respuestas	  dadas	  en	  relación	  a	  la	  formación	  no	  encontramos	  
significación	  ni	  asociación.	  En	  cuanto	  a	   la	  ocupación	  hay	  cierta	   significación	  y	  una	  asociación	  
media.	  	  
	  “El	  alquiler	  es	  la	  solución.	  Se	  entiende	  que	  el	  alquiler	  es	  tirar	  el	  dinero	  pero	  si	  se	  crea	  una	  LAU	  que	  
haga	   rentable	   alquilar	   este	  mercado	   se	  motivaría.	  El	  mercado	  debe	   funcionar	   libremente”	  Arquitecto-­‐
promotor/constructor.	  	  
“Alquiler	  protegido	  para	  todo	  el	  mundo,	  sin	  limitaciones	  de	  edad”	  Economista-­‐inmobiliaria.	  	  
“Yo	  entiendo	  que	  el	  estado	  tendría	  que	  haber	  una	  incentivación,	  tanto	  para	  los	  arrendadores	  como	  
para	   los	   arrendatarios…	   Para	   las	   viviendas	   vacías…	   medidas	   fiscales,	   sería	   una	   salida,	   a	   parte	   que	  
incidiría	   en	   la	   bajada	   de	   precios	   general…	   Si	   el	   propietario	   tiene	   un	   aliciente	   fiscal…	   la	   va	   a	   poner	   en	  
alquiler	  y	  va	  a	  declarar	  el	  alquiler”	  Economista-­‐banca.	  	  
“Ampliar	  a	  oferta	  explícita	  de	  aluguer…	  bancos	  de	  alugueiro	  da	  administración…	  Seguramente	  con	  
eso	  habería	  que	  esixir	  unhas	  medidas…	  Profesionalizar	  o	  sector…	  para	  evitar	  as	  mentiras	  e	  os	  engaños…”	  
Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“Yo	  creo	  que…	  más	  que	  fomentar	  el	  alquiler	  con	  subvenciones…	  que	  hay	  mucha	  picaresca…	  hay	  que	  
dárselas…	  fomentar	  el	  alquiler,	   las	  ayudas	  públicas	  a	  gente	  con	  una	  situación	  económica	  que	  no	  sea	  la	  
adecuada…	  gente	  que	  a	  lo	  mejor	  su	  nivel	  de	  renta	  no	  le	  permita	  tener	  su	  vivienda…	  Sin	  límite	  de	  edad…	  
depende	  de	   la	  situación	  familiar…	  No	  creo	  que	  el	   tema	  de	   la	  edad	  sea	  un	  criterio	   justo…”	  Economista-­‐
banca.	  
	  
d) Clases	  y	  tipos	  de	  vivienda:	  
	  
En	  este	  apartado	  la	  cuestión	  central	  es	  analizar	  tres	  clases	  de	  vivienda	  que	  son	  cuestión	  de	  
análisis	  y	  debate	  en	  las	  investigaciones	  sobre	  el	  sistema	  residencial:	  la	  vacía,	  la	  secundaria	  y	  la	  
protegida.	   Las	   dos	   primeras	   son	   las	   viviendas	   no	   principales	   y	   forman	   parte	   de	   las	   distintas	  
clases	   de	   viviendas,	   junto	   con	   las	   principales.	   La	   vivienda	   protegida	   es	   un	   tipo	   de	   vivienda	  
opuesto	  a	  la	  vivienda	  libre.	  Aquí	  no	  profundizaremos	  sobre	  la	  descripción	  	  de	  estos	  conceptos	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d.1. Vivienda	  vacía:	  	  
	  
La	   vivienda	   vacía	   es	   entendida	   como	   uno	   de	   los	   principales	   problemas	   del	   sistema	  
residencial	   porque	   que	   hay	   diferentes	   explicaciones463	   para	   su	   existencia	   por	   lo	   que	   actuar	  
sobre	   este	   realidad	   es	   harto	   complejo.	   Además	   la	   falta	   de	   información	   estadística	   complica	  
todavía	  más	  su	  análisis.	  	  El	  objetivo	  es	  onocer	  las	  razones	  de	  la	  existencia	  de	  la	  vivienda	  vacía,	  
si	   realmente	   existe	   tanta	   vivienda	   vacía	   y	   que	   habría	   que	   hacer	   con	   la	   ella.	  A	   la	   preguntas:	  
¿Cuáles	  son	  las	  razones	  de	  la	  existencia	  de	  vivienda	  vacía?,	  hemos	  obtenido	  respuestas	  como:	  
muchas	  categorías:	  por	  cuestiones	  de	  habitabilidad,	  para	  un	  futuro,	  cuestiones	  de	  localización,	  
con	   la	   segunda	   vivienda,	   propiedad	   de	   los	   bancos-­‐más	   sangrante/	   difícil	   saber	   a	   quién	  
pertenecen,	   	   relacionada	   con	   el	   modelo	   existente/	   con	   las	   políticas	   de	   alquiler/	   ayudar	   a	  
acceder	  a	  ellas/	  se	  compra	  por	  inversión.	  	  Con	  estas	  respuestas	  hemos	  construido	  las	  siguientes	  
categorías:	  
1. Existen	  múltiples	  razones	  para	  que	  una	  vivienda	  se	  encuentre	  vacía.	  
2. Inherente	  al	  sistema	  residencial.	  
3. Leyes	  rígidas	  de	  alquiler	  que	  limitan	  el	  uso.	  
4. Relacionadas	  con	  la	  falta	  de	  racionalidad	  urbanística-­‐localización.	  
	  
La	  primera	  opción	  acerca	  de	  la	  vivienda	  vacía	  hace	  hincapié	  en	  que	  no	  se	  puede	  reducir	  su	  
existencia	   a	   un	   único	  motivo,	   hay	   una	   casuística	  múltiple	   y	  muy	   complicada	   que	   hace	   de	   su	  
estudio	   algo	   complejo	   y	   muy	   opaco.	   La	   segunda	   categoría	   implica	   que	   la	   vivienda	   vacía	   es	  
inherente	  al	  propio	  sistema	  residencial,	  es	  una	  variable	  más	  con	  naturaleza	  propia	  a	  tener	  en	  
cuenta.	  Una	  tercera	  categoría	  dice	  que:	  Leyes	  rígidas	  de	  alquiler	  que	  limitan	  el	  uso,	  esto	  implica	  
una	   relación	   entre	   la	   vivienda	   vacía	   y	   el	   mercado	   del	   alquiler,	   si	   existen	   viviendas	   vacía	   es	  
porque	   no	   interesa	  meterlas	   en	   el	   mercado	   del	   alquiler	   por	   las	   posibles	   consecuencias	   que	  
pueda	   tener	   para	   el	   propietario	   del	   inmueble.	   Finalmente	   desde	   una	   perspectiva	   más	  
orientada	  a	  la	  planificación	  urbanística	  se	  entiende	  que	  las	  viviendas	  vacías	  están	  relacionadas	  
con	   la	   falta	   de	   racionalidad	   urbanística-­‐localización,	   se	   ha	   construido	   sin	   una	   buena	  
planificación	  lo	  que	  se	  supone	  que	  muchas	  de	  las	  viviendas	  nuevas	  dada	  su	  localización	  sigan	  
vacías	  porque	  no	  les	  interesan	  a	  los	  usuarios.	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  Para	  Vinuesa	  Angulo	  (2008)	  existen	  diferentes	  factores	  como	  el	  estado	  de	  conservación	  de	  los	  edificios,	  la	  fecha	  
de	   construcción,	   la	   dinámica	   del	   parque	   residencial	   y	   el	   nivel	   de	   los	   precios	  medios	   de	   la	   vivienda	   son	   aspectos	  
vinculables	  a	   los	  modos	  de	  utilización	  del	  parque.	  Además	   la	  viviendas	  vacía	  está	  vinculada	  a	   la	   inversión	  y	  a	   los	  
procesos	  migratorios	  (Lizancos	  Mora	  2003).	  	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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Un	  37,5%	  se	   inclinan	  por	  una	  casuística	  múltiple	  de	   la	  existencia	  de	   la	  vivienda	  vacía,	  es	  
decir,	   no	  hay	  una	  única	   razón	  para	  que	  una	   vivienda	   se	  encuentre	   vacía.	  A	  esta	   respuesta	   le	  
siguen	  la	  que	  supone	  que	  es	  inherente	  al	  sistema	  residencial	  	  con	  un	  33,3%	  y	  la	  que	  relaciona	  
la	   vivienda	   vacía	   con	   las	   leyes	   de	   alquiler	   25%.	   Debemos	   tener	   en	   cuenta	   que	   estas	   dos	  
respuestas	  podrían	  incluirse	  en	  la	  primera.	  	  
En	  relación	  a	  la	  formación	  no	  encontramos	  relación	  significativa	  y	  la	  asociación	  es	  media,	  
en	  relación	  a	  la	  ocupación	  la	  asociación	  es	  algo	  más	  fuerte.	  	  
“Hay	  muchas	  categorías:	  estructurales,	  de	  los	  bancos	  retenidas	  por	  el	  valor	  contable”	  Economista-­‐
analista.	  
“Tipología	  infinita.	  Si	  son	  de	  un	  particular	  éste	  debería	  poder	  hacer	  lo	  que	  quiera,	  si	  son	  de	  la	  banca	  
es	  distinto.	  El	  estado	  tiene	  infinidad	  de	  viviendas	  vacías”	  Economista-­‐promotor/constructor.	  
“Muchas	  categorías,	  definirlas	  apropiadamente,	  no	  ir	  en	  contra	  de	  la	  propiedad	  privada”	  Derecho-­‐
técnico.	  	  
“Qué	  es	  una	  vivienda	  vacía.	  Yo	  creo	  que	  no	  existe,	  es	  para	  hacer	  una	  tesis,	  decir	  qué	  es	  una	  vivienda	  
vacía	   es	   una	   tesis…	   Hay	   muchas	   categorías:	   viviendas	   que	   están	   vacías	   porque	   el	   propietario	   así	   lo	  
decide	   son	  muy	   pocas.	   	   No	   es	   cierto	   que	   la	   gente	   no	   quiera	   alquilar	   porque	   realmente	   no	   compensa	  
tenerla	  vacía	  porque	  es	  muy	  caro	  de	  mantener”	  Arquitecto-­‐política.	  
“Debe	  haber	  moitas	  razón…	  unha	  debe	  ser	  ese	  mundo	  expectante…	  a	  veces	  está	  ocupada…	  Pode	  
estar	  baleira	  porque	  está	  no	  mercado	  e	  non	  a	  alugas	  ou	  non	  as	   vendes…	  Hai	   outras	  que	  poden	  estar	  
ocupadas…	  poden	  estar	  ocupadas	  por	  un	  fillo	  que	  non	  se	  declarou	  emancipado…	  Hai	  sempre	  ese	  mundo	  
de	  colchón…	  As	  medidas	  fiscais	  habería	  que	  ter	  moito	  coidado,	  saber	  por	  qué	  esta	  realmente	  baleira…	  
Hai	  moitas	  aparentemente	  baleiras	  pero	  que	  poden	  ter	  moitas	  función	  que	  non	  se	  pode	  dicir	  que	  teñan	  
que	  estar	  no	  mercado	  do	  alugueiro…	   	  Vivendas	  de	  promocións	   inacabadas….	   Inversión	  especulativa…”	  
Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“El	   problema	   es	   saber	   a	   quién	   pertenecen.	   Hay	  muchas	   categorías:	   estructurales,	   de	   los	   bancos	  
retenidas	  por	  el	  valor	  contable.”	  Economista-­‐analista	  
“La	  existencia	  de	  la	  vivienda	  vacía	  habla	  de	  un	  modelo	  concreto”	  Arquitecto-­‐política.	  	  
	  “Están	  vacías	  porque	  no	  se	  construye	  con	  racionalización	  urbanística.	  Cuestión	  de	  localización,	  las	  
que	   están	   en	   zonas	   deprimidas,	   las	   grandes	   promociones	   inmobiliarias,	   relación	   con	   la	   segunda	  
vivienda”	  Arquitecto-­‐analista.	  	  
“Mira...	  Cando	  en	  Santiago	  empezou	  a	  baixar	  o	  prezo	  da	  vivenda...	  había	  xente	  que	  se	   interesara	  
por	   vivendas	  de	  estudantes,	   que	   tamén	  hai	  moitas	  que	  non	   se	  dan	  alugado,	   porque	  agora	  hai	  menos	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antes	  de	  baixar	  un	  so	  euro.	  Era	  xente	  que	  levaba	  moitos	  cartos	  investidos	  nesas	  vivendas,	  e	  entendíanas	  
coma	  un	  patrimonio.	   É	   curioso...	   evidentemente	  non	   tiñan	  necesidade...	  Os	  propietarios	  preferían	  non	  
vender	  antes	  que	  malvender...	  Agora	  hai	  moito	  piso	  baleiro	   incluso	  de	  nova	  construción”	   	  Economista-­‐
técnico.	  
“Las	   razones,	   las	   fundamentales…	   que	   fue	   un	   sistema	   de	   ahorro	   para	   mucha	   gente…	   que	   los	  
adquirió	  con	  la	  idea,	  primero	  para	  especular…	  y	  en	  muchos	  casos	  no	  se	  atreve	  a	  alquilarlos	  o	  bien	  porque	  
tiene	   miedo	   con	   los	   inquilinos,	   con	   hacienda…	   La	   ingente	   cantidad	   de	   viviendas	   en	   manos	   de	   las	  
entidades	  financieras…	  que	  están	  muertas	  de	  risa,	  que	  no	  tienen	  mercado…	  Los	  pisos	  que	  tienen	  salida	  
son	  muy	  concretas…”	  Economista-­‐banca.	  	  
“Yo	   creo	  que	  ya	   lo	   comentamos	  un	  poquito	  antes…	  ha	  habido	  una	   sobreoferta,	  una	  ambición	  de	  
todo	  el	  mundo	  para	  hacer	   viviendas..	   la	  demanda	   se	  ha	  quedado	   corta	  para	   tanta	   vivienda…	   	  no	  hay	  
gente	  para	  habitarlas,	  bien	  por	  precio…	  la	  gente	  tiene	  miedo	  de	  comprar	  esas	  vivienda…”	  Economista-­‐
banca.	  	  
“Que	   se	   financió	   demasiado.,	   se	   dio	   licencia	   demasiado…	   donde	   están	   los	   núcleos	   mayores	   de	  
vivienda	  vacía	  es	  donde	  están	   los	  núcleos	  de	   segunda	  vivienda,	  que	  eso	  prácticamente	  desapareció…”	  
Otro-­‐promotor/constructor.	  	  
	  
Se	   ha	   planteado	   las	   cuestión	   ¿Cuáles	   son	   los	   problemas	   de	   la	   vivienda	   vacía?,	   que	   ha	  
permitido	  la	  siguiente	  categorización:	  
1. No	  hay	  problemas	  con	  la	  vivienda	  vacía.	  
2. No	  existe	  una	  regulación	  apropiada	  para	  su	  control.	  
3. El	  problema	  de	  las	  viviendas	  vacías	  es	  su	  localización	  
	  
Para	   alguna	   de	   las	   personas	   entrevistadas	   no	   existe	   un	   problema	   real	   con	   las	   viviendas	  
vacías	  porque	  no	  hay	  tantas	  como	  se	  piensa.	  Por	  otra	  parte	  hay	  quien	  destaca	  el	  hecho	  de	  que	  
no	   existe	   una	   regulación	   apropiada	   para	   su	   control,	   es	   decir,	   que	   se	   permite	   libremente	  
mantener	  una	  vivienda	  vacía	  sin	  tener	  en	  cuenta	  la	  función	  social	  que	  ésta	  debe	  cumplir	  dentro	  
del	  sistema.	  Finalmente	  otro	  de	  los	  problemas	  que	  se	  ha	  mencionado	  en	  las	  entrevistas	  es	  que	  
el	   problema	   de	   las	   viviendas	   vacías	   es	   su	   localización,	   esta	   opción	   está	   relacionada	   con	   la	  
última	  categoría	  de	  la	  pregunta	  anterior,	  que	  relaciona	  la	  existencia	  de	  la	  vivienda	  vacía	  con	  su	  
localización,	  es	  decir,	  si	  algunas	  viviendas	  se	  mantienen	  vacías	  es	  porque	  su	  localización	  no	  ha	  
sido	  bien	  planificada	  y	  se	  ha	  construido	  en	  un	  territorio	  que	  no	  interesa	  a	  los	  usuarios.	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El	  57,1%	  señalan	  que	  el	  mayor	  problema	  de	  la	  vivienda	  vacía	  es	  la	  falta	  de	  regularización	  y	  
control.	   El	   siguiente	   problema	   que	   más	   se	   repite	   con	   el	   35,7%	   de	   respuestas	   válidas	   es	   la	  
localización	   de	   este	   tipo	   de	   viviendas.	   Se	   entiende	   que	   las	   viviendas	   que	   están	   vacías	   se	  
encuentran	  ubicadas	  en	  lugares	  en	  los	  que	  a	  día	  de	  hoy	  no	  interesa	  vivir	  por	  su	  distancia	  a	  los	  
servicios	  o	  por	  la	  falta	  de	  vías	  de	  comunicación	  apropiadas	  entre	  otras	  cuestiones.	  Finalmente	  
se	   han	   categorizado	   el	   7,1%	   de	   las	   respuestas	   que	   indican	   que	   no	   existe	   problemas	   con	   la	  
vivienda	  vacía.	  	  
La	  relación	  de	  las	  respuestas	  con	  la	  formación	  no	  es	  significativa	  y	  tienen	  una	  asociación	  
media,	   pero	   la	   relación	   con	   la	   ocupación	   si	   es	   significativa	   y	   tiene	   una	   asociación	   alta.	   Para	  
aquellas	  personas	  que	  se	  dedican	  a	  la	  banca	  el	  mayor	  problema	  de	  la	  vivienda	  vacía	  es	  la	  falta	  
de	  regulación	  mientras	  que	  para	  los	  promotores-­‐constructores	  en	  la	  localización.	  	  
“Hay	  falta	  de	  datos,	  siempre	  hubo	  pero	  no	  se	  dice	  porque	  no	  interesa.	  No	  hay	  tanta	  como	  se	  dice”.	  
Otra-­‐inmobiliaria.	  	  
“El	  mayor	  problema…	  es	  que	  esto	  va	  estar	  lastrando	  el	  potencial	  del	  mercado	  inmobiliario	  muchos	  
años…	   mientras	   esas	   viviendas	   estén	   vacías	   un	   constructor	   no	   va	   a	   construir…	   no	   deja	   reactivar	   el	  
mercado	  inmobiliario”	  Economista-­‐banca.	  
“Eu	   creo	   que	   si	   son…	   espalladas,	   senon	   son	   concentradas	   nunha	   área	   non	   presenta	   excesivo	  
problema…	   Se	   son	   concentradas	   nunha	   área	   son	   un	   deterioro	   social,	   acompañada	   dun	   deterioro	  
económico	  e	  finalmente	  físico…	  Algúns	  son	  exendros	  e	  abortos…	  	  falta	  de	  cálculo”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
	  
Para	  finalizar	  se	  ha	  preguntado	  ¿Qué	  medidas	  se	  deberían	  tomar	  con	  la	  vivienda	  vacía?,	  y	  
las	  categorías	  establecidas	  han	  sido:	  
1. El	  propietario	  debería	  tener	  libertad	  para	  ponerlas	  en	  el	  mercado.	  
2. Penalizarlas	  con	  medidas	  fiscales	  para	  ponerlas	  en	  el	  mercado.	  
3. Fomentar	  el	  alquiler	  para	  que	  sea	  rentable	  ponerlas	  en	  el	  mercado.	  
4. Dar	  ayudas	  directas	  a	  la	  para	  que	  la	  gente	  pueda	  acceder	  a	  ellas	  
	  
Cuando	  se	  ha	  preguntado	  sobre	   las	  medidas	  que	  se	  debería	   tomar	  con	   la	  vivienda	  vacía	  
hemos	  obtenido	  las	  siguientes	  categorías.	  En	  primer	  lugar	  aquella	  que	  defiende	  la	  libertad	  del	  
propietario	  a	  mantener	   la	  vivienda	  vacía,	  es	  decir,	  no	  se	  debería	  penalizar	  su	  existencia,	  es	   la	  
no	  toma	  de	  medidas.	  La	  siguiente	  es	  una	  medida	  opuesta,	  se	  plantea	  el	  uso	  de	  medidas	  fiscales	  
para	   motivar	   a	   los	   propietarios	   a	   ponerlas	   en	   el	   mercado.	   Las	   siguientes	   categorías	   están	  
relacionadas	   con	   ésta	   pero	   en	   vez	   de	   medidas	   de	   penalización	   se	   centran	   en	   medidas	   de	  
apoyo,	  por	  una	  parte	  el	   fomento	  del	  alquiler	  con	  medidas	  para	  propietarios	  y	  usuarios,	  y	  por	  
otra	  parte	  ayudas	  directas	  a	  los	  usuarios	  para	  que	  puedan	  ocupar	  estas	  viviendas.	  	  
Es	   cierto	   que	   estas	   medidas	   hacen	   referencia	   principalmente	   a	   las	   viviendas	   vacías	   de	  
particulares,	  aunque	  uno	  de	   los	  problemas	  actuales	  son	   las	  viviendas	  vacías	  en	  manos	  de	   las	  
entidades	   financieras.	   Si	   bien	   es	   cierto	   que	   no	   poseemos	   datos	   fiable	   sobre	   esta	   cuestión	  
intuimos	   que	   parte	   de	   las	   viviendas	   vacías	   cumplen	   esta	   característica.	   Entendemos	   por	   lo	  
tanto	  que	   esta	   cuestión	  podría	   relacionarse	   con	   elementos	   anteriores	   como	  es	   el	   caso	  de	   la	  
profesionalización	  del	  mercado	  del	  alquiler.	  Una	  posibilidad	  era	  incentivar	  la	  opción	  de	  que	  las	  
entidades	  financieras	  pusieran	  en	  el	  mercado	  del	  alquiler	  las	  viviendas	  vacías	  que	  poseen.	  Esto	  
supondría	  que	  los	  bancos	  y	  cajas	  cumplieran	  con	  una	  función	  social	  muy	  importante.	  	  
Capítulo	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  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	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“No	  se	  debería	  gravar	  sino	  dar	  ayudas	  directas	  para	  quien	  no	  puede	  acceder.	  Los	  alquileres	  sociales	  
están	  baratos	  y	  no	  se	  alquilan…	  no	  se	  alquilan	  en	  primer	  lugar	  hay	  muy	  poco	  dinero…	  el	  problema	  no	  es	  
que	  haya	  más	  vivienda,	  o	  se	  oferte	  más	  vivienda…	  el	  de	  abajo	  tiene	  un	  problema	  grande,	  que	  no	  puede	  
ni	  alquilar…	  Todo	  tiene	  un	  precio…	  no	  puedes	  alquilar	  una	  vivienda	  en	  el	  centro	  por	  cien	  euros…	  El	  que	  
puede	  alquilar	  barato,	  tendría	  a	  	  lo	  mejor	  unas	  viviendas	  sociales	  para	  esa	  gente	  pueda	  alquilar…	  coger	  
la	  vivienda	  que	  está	  vacía	  y	  ponerla	  que	  ayuden,	  pero	  no	  que	  grave”	  Economista-­‐inmobiliaria.	  	  
	  





El	  35%	  piensan	  que	  el	  fomento	  del	  alquiler	  es	  la	  medida	  necesaria	  para	  evitar	  el	  aumento	  
de	   las	  viviendas	  vacías.	  El	  30%	  entiende	  que	   las	  ayudas	  directas	  a	   la	  compra	  sería	   la	  solución	  
más	  efectiva.	  Seguidamente	  el	  25%	  entiende	  que	  habría	  que	  penalizarlas	  con	  medidas	  fiscales	  
para	  que	   las	  viviendas	  se	  pongan	  en	  el	  mercado.	  Finalmente	  el	  10%	  de	   las	  respuestas	  válidas	  
consideran	  que	  el	  propietario	  debe	  tener	  libertad	  para	  hacer	  con	  su	  vivienda	  lo	  que	  considere	  
oportuno.	  	  
No	  hay	  relación	  significativa	  ni	  con	  la	  formación	  ni	  con	  la	  ocupación,	  aunque	  encontramos	  
una	  asociación	  más	  intensa	  con	  la	  segunda	  variable	  que	  con	  la	  primera.	  Podemos	  observar	  una	  
orientación	  de	  aquellos	  que	  se	  dedican	  a	  la	  banca	  y	  que	  son	  técnicos	  de	  alguna	  administración	  
hacia	  el	  alquiler	  y	  las	  ayudas	  directas.	  	  
	  “Habría	  demanda	  para	  esa	  vivienda.	  Si	  está	  vacía	  es	  porque	  el	  propietario	  se	  lo	  puede	  permitir.	  Si	  
aumenta	  la	  demanda	  de	  alquiler	  habrá	  menos	  vivienda	  vacía.”	  Arquitecto-­‐analista.	  
“Las	   políticas	   fiscales	   hacen	   difícil	  mantener	   una	   vivienda	   vacía,	   la	   propia	   dinámica	   hará	   que	   se	  
utilicen	   estas	   viviendas.	   	   Están	   vacías	   porque	   no	   se	   construye	   con	   racionalización	   urbanística”.	  
Arquitecto-­‐analista.	  	  	  
“El	  Estado,	   las	  autonomías	   tienen	  viviendas	  vacías…	   infinidad	  de	  viviendas	  vacías	  pero	  de	   toda	   la	  
vida,	  llámale	  casas	  de	  Renfe,	  casas	  de	  la	  antigua	  seguridad	  social,	  casas	  de	  los	  colegios	  de	  los	  profesores	  
de	  no	   sé	  qué.	  Todo	  esto	  está	  vacío	  de	   siempre	  y	  no	   se	  dice	  nada…	  pues	  eso	  está	  vacío	  de	   siempre…	  y	  
están,	  y	  tienen	  muebles	  además.	  O	  sea	  se	  puede	  entrar	  mañana	  y	  todos	  los	  ayuntamientos	  pueden	  dar	  
servicio	  en	  dos	  minutos	  a	  esas	  casas…	  y	  no	  lo	  dan"	  .	  Economista-­‐promotora/constructora.	  	  
“Penalizar	  con	  medidas	  fiscales	  para	  que	  sean	  ocupadas,	  non	  medidas	  expropiatorias”	  Arquitecto-­‐
promotor/constructor.	  	  
“Incentivar	  el	  alquiler	  de	  estas	  viviendas	  para	  dar	  salida…	  No	  venderlas…	  porque	  el	  FROP	  los	  única	  
que	   interesa	   es	   vender…	   aunque	   sea	   a	   precios	   irrisorios…	   Nos	   hemos	   comido	   los	   problemas	   de	   los	  
bancos,	  todos	  los	  contribuyentes…	  Qué	  menos	  que	  a	  través	  de	  medidas	  de	  este	  tipo	  fomentar	  este	  tipo	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“Paréceme	  demasiado	  obvio	  o	  das	  medidas	  fiscais…	  habería	  que	  facer	  máis	  estudios…	  	  O	  problema	  
é	   que	   non	   entre	   ese	   mundo	   de	   vivendas	   baleiras	   no	   mercado	   de	   alquiler,	   a	   quen	   subvencionas…	   A	  
política	  de	  vivenda	  tamén	  é	  política	  de	  alugueiro…	  Medidas	  fiscais	  con	  coidado	  e	  moito	  coñecemento…	  
fomentar	  o	  alquiler	  con	  axudas”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“Mobilización	  da	  vivenda	  baleira…	  como	  son	  vivendas	  que	  están	  en	  máns	  privadas	  hai	  que	   facer	  
unha	   estratexia	  multidireccional…	  non	   se	   trata	   de	   expropialas…	   Favorecer	   unha	   colaboración	   público-­‐
privada	   para	   que	   esos	   propietarios	   colequen	   no	   mecado	   en	   boas	   condicións	   as	   súas	   vivendas…	   Por	  
exemplo…	  hai	  que	  coñecer	  as	  causas	  polas	  que	  están	  baleiras…	  As	  políticas	  fiscais	  a	  nivel	  municipal…	  hai	  
moitas	  fórmulas…	  hai	  que	  ter	  unha	  multiestratexias,	  ser	  conscientes	  da	  situación,	  da	  casuísticas	  diversa,	  
e	  atacala	  na	  líenas	  de	  favorecer	  que	  esas	  viendas	  entren	  no	  mercado…	  Hai	  que	  ser	  proactivos	  e	  negociar	  
cos	  propietarios	  e	  tomar	  medidas	  que	  favorezan	  esa	  situación…”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
	  
d.2. La	  vivienda	  secundaria:	  
	  
La	   vivienda	   secundaria	   es	   aquella	   que	   se	   utiliza	   de	   forma	   no	   permanente.	   Se	   vincula	  
principalmente	  con	  la	  vivienda	  vacía,	   la	  vacacional	  o	  como	  una	  inversión.	  Se	  destaca	  también	  
las	  diferencias	  territoriales,	   la	  relación	  con	  la	  inversión	  extranjera	  y	  la	  mayor	  cantidad	  de	  esta	  
vivienda	  en	  relación	  a	  otros	  países.	  Se	  ha	  planteado	  la	  pregunta:	  ¿Cuáles	  son	  las	  razones	  de	  la	  
existencia	  de	  vivienda	  secundaria?	  
1. La	  vivienda	  secundaria	  es	  una	  inversión.	  
2. La	  vivienda	  secundaria	  es	  vacacional/estacional.	  
	  
En	  el	  caso	  de	  la	  vivienda	  secundaria	   la	  categorización	  de	  las	  respuestas	  es	  ambigua	  pues	  
no	  son	  excluyentes,	  la	  diferencia	  está	  en	  la	  característica	  que	  cada	  persona	  entrevistada	  recalca	  
por	  encima	  de	  otras.	  Al	  igual	  que	  acontece	  con	  la	  vivienda	  vacía	  existe	  diferentes	  razonas	  por	  
las	  cuales	  una	  vivienda	  se	  puede	  considerar	  secundaria,	  aquí	  las	  hemos	  agrupado	  en	  dos.	  Por	  
una	  parte	   la	  vivienda	  secundaria	  como	   inversión;	  este	   tipo	  de	  vivienda	  es	   la	  que	  se	  adquiere	  
como	   una	   mera	   inversión,	   un	   bien	   en	   el	   que	   utilizar	   los	   ahorros,	   sin	   una	   finalidad	  
predeterminada.	   Entendemos	   sin	   embargo	   que	   una	   vivienda	   por	   inversión	   puede	   ser	   una	  
vivienda	  vacacional.	  La	  vivienda	  secundaria	  vacacional	  y/o	  estacional,	  es	  la	  que	  se	  ha	  adquirido	  
con	  la	  finalidad	  de	  pasar	  periodos	  del	  año	  en	  ella.	  Dentro	  de	  esta	  categoría	  entraría	  la	  vivienda	  
secundaria	  que	  se	  ha	  heredado	  y	  que	  se	  utiliza	  sólo	  en	  ciertas	  épocas	  del	  año,	  pero	  no	  ha	  sido	  
una	  inversión.	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Gráfica	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Elaboración	  propia.	  
El	  57,1%	  se	  ha	  ubicado	  en	  la	  categoría	  que	  reconoce	  la	  vivienda	  secundaria	  tiene	  relación	  
con	  la	  inversión	  mientras	  que	  un	  42,9%	  opina	  que	  es	  principalmente	  heredada	  o	  vacacional.	  En	  
este	   caso	   encontramos	   un	   asociación	   media	   con	   la	   formación	   pudiendo	   destacar	   que	   los	  
economistas	   se	   inclinan	  más	  por	   relacionar	   la	   vivienda	   secundaria	   con	   la	   inversión	  que	  otras	  
formaciones.	  La	  asociación	  con	  la	  ocupación	  también	  es	  media,	  en	  este	  caso	  encontramos	  que	  
son	   los	  técnicos	   los	  que	  opinan	  que	   la	  vivienda	  secundaria	  es	  vacacional	  o	  heredada	  frente	  a	  
los	  trabajadores	  en	  banca	  que	  se	  han	  ubicado	  más	  en	  la	  secundaria	  como	  inversión.	  	  
“La	   que	   se	   construyó	   para	   vivienda	   secundaria	   está	   vacía,	   en	   muchos	   lugares	   no	   se	   vende.	   En	  
principio	  no	  cumple	  ninguna	  necesidad”	  Derecho-­‐promoción/construcción.	  	  
“La	  vivienda	   la	   tienen	  más	  como	   inversión…	   la	  mayoría	  están	  queriendo	  una	  vivienda	  secundaria	  
para	  invertir	  y	  para	  alquilar…	  La	  gente	  busca	  invertir	  para	  alquilar,	  y	  sobre	  todo	  en	  zonas	  donde	  saben	  
que	  los	  estudiantes	  quieren	  piso”	  Otra-­‐inmobiliaria.	  	  
“Primeiro	   porque	   era	   un	   valor	   refuxio	   hasta	   hai	   cinco	   anos…	   porque	   la	   vivienda	   nunca	   baja…	  
Entonces,	  compras	  algo	  tangible…	  é	  rentable,	  depende	  como…	  Esto	  na	  burbuja	  foi	  algo	  extraordinarios…	  
É	  un	  complemento	  á	  jubilación	  para	  o	  día	  de	  mañá	  pola	  renta	  que	  che	  supón”	  Economista-­‐banca.	  	  
“Hai	  moitas…	  a	  vivenda	  secundaría	  sempre	  responde	  á	  idea	  de	  paraíso…	  Porque	  alguén	  di	  que	  non	  
está	   agusto	   na	   cidade	   e	   quere	   estar	   no	   paraíso	   de	   vez	   en	   cando…	   pode	   ser	   a	   casa	   da	   aldea	   ou	   un	  
apartamento	  na	  plaia,	  veraneo..	  inverneo…”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
	  
También	   se	   ha	   preguntado	  por:	  ¿Cuáles	   son	   los	   problemas	  de	   la	   vivienda	   secundaria?,	  
con	  las	  siguientes	  categorías:	  
1. Ninguno.	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En	  relación	  a	  esta	  cuestión	  que	  de	  han	  categorizado	  en	  un	  58,3	  en	  la	  sobredimensión	  y	  un	  
41,	   7	   en	   la	   inexistencia	   de	   problemas.	   La	   asociación	   con	   la	   formación	   y	   con	   la	   ocupación	   es	  
media	  en	  ambos	  casos	  con	  valores	  superiores	  a	  0,4.	  	  
“No	  tiene	  problema,	  cuantas	  vivienda	  así	  más	  tienes	  para	  alquilar…	  son	  alquileres	  normales”	  Otra-­‐
inmobiliaria.	  	  
“Saturación	  de	  vivienda	  secundaria	  de	  vacaciones,	  principalmente	  en	  el	  Mediterráneo”	  Economista-­‐
analista.	  	  
“Se	  utilizan	  un	  mes	  al	  año,	  eso	  es	  un	  desgaste	  económico	  y	  social	  porque	  no	  tienen	  ningún	  sentido…	  
Tú	   te	   has	   gastado	   ahí…	   tienes	   que	   pagar	   a	   un	   jardinero…	   y	   ahora	   claro…	   la	   vendo	   perdiendo	  mucho	  
dinero”	  Ingeniero-­‐Técnico.	  	  
“Unha	   a	   unha	   non	   suponen	   un	   problema…	   suponen	   un	   problema	   no	   seu	   conxunto…	   cando	   hai	  
moitas…	  cando	  é	  unha	  cidade	  de	  50	  mil	  e	  somos	  40…	  as	  rúas	  están	  sobredimensionadas…	  guetificación…	  
É	  un	  problema	  de	  sobredimensión…	  Se	  o	  ocio	  está	  espallado	  non	  pasa	  nada,	  incluso	  pode	  ser	  bo…	  É	  moi	  
difícil	  de	  soster…	  alumeado,	  auga…	  seguridade…	  servicios	  municipales…	  non	  eres	  capaz	  de	  dimensionar	  
cando	  hai	  tanta	  fluctuación	  de	  población”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“Depende	   de	   sí	   es	   vacacional	   y	   hagas	   uso…	   entonces	   ya	   no	   supone	   un	   problema…	  O	   supone	   un	  
problema	  porque	  al	  dueño	   le	   supone	  un	   coste…	   impuestos…	  porque	   la	   tienes	  que	  pagar”	   Economista-­‐
banca.	  	  
	  
Nos	  ha	  interesado	  mucho	  la	  opinión	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  sobre	  el	  hecho	  de	  que	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No	  hemos	  obtenido	   casos	   válidos	   suficientes	  para	  poder	  hacer	  un	  análisis	   apropiado	  de	  
esta	  variable	  por	  lo	  que	  no	  hemos	  encontrado	  asociación.	  Sin	  embargo	  podemos	  decir	  que	  la	  
mayoría	  de	  las	  respuestas	  obtenidas	  se	  han	  ubicado	  en	  la	  categoría	  de	  no	  limitar	  el	  acceso	  a	  la	  
vivienda	   secundarias	   independientemente	   de	   la	   formación	   o	   la	   ocupación	   de	   las	   personas	  
entrevistadas.	  	  
“No…	  quien	  pueda	  permitírselo	  y	  quiera…	  no	  porque	  pueda	  tener	  una	  segunda	  vivienda	  voy	  a	  dejar	  
a	  nadie	  en	  la	  calle..	  son	  cosas	  diferentes”	  Otro-­‐técnico.	  	  
“No…	   si	   alguien	   pudiese	   tener	   ocho	   pisos	   y	   alquilarlos	   y	   dejar	   de	   trabajar”	   Otra-­‐
promotor/constructor.	  	  
“Solo	   en	   una	   cosa,	   primando	   la	   primaria…	   el	   IBI	   de	   la	   primera	   vivienda	   que	   es	   un	   bien	   esencial	  
debía	   desaparecer	   y	   cargarlo	   en	   la	   segunda…	   El	   impuesto	   de	   bienes	   inmuebles	   me	   parece	   una	  
exageración….	   Que	   tengas	   que	   pagar…	   cuando	   es	   tu	   necesidad…	   me	   parece	   una	   burrada”	   	   Otra-­‐
promotor.	  
En	  algunos	  casos…	  a	  nivel	  de	  banco…	  que	  hay	  gente	  que	  va	  muy	  justa	  con	  el	  tema	  de	  comprar	  una	  
vivienda…	   si	   vas	   justo	   con	   tu	   vivienda	   habitual	   como	   vas	   a	   comprar	   una	   vacacional…	   Hay	   gente	   que	  
perdió	  las	  dos	  viviendas…	  Una	  familia	  con	  un	  parado	  de	  larga	  duración…	  tienes	  menos	  ingresos…	  piensas	  
que	  la	  puedes	  alquiler…	  pero	  no	  la	  alquilas…	  Economía-­‐banca.	  	  
“Non	  entendo	  que	  se	  penalicen	  as	  segundas	  vivendas	  se	  estas	  teñen	  un	  uso...	  ao	  mellor	  hai	  moita	  
xente	  que	  emprega	  as	   segundas	  vivendas	  para	  pasar	  as	  vacacións.	  Outra	  cousa	  é	  que	  se	  penalicen	  as	  
segundas	  vivendas	  sen	  uso...	  Iso	  si.	  En	  euskadi,	  por	  exemplo	  están	  a	  piques	  de	  aprobar	  unha	  norma	  pola	  
que,	   se	   vives	   nunha	   vivenda	  protexida	   e	   compras	  outra,	   exprópianche	  a	   vivenda	  protexida,	   porque	  as	  
vivendas	  protexidas	  non	   se	   fixeron	  para	   ser	  2º	  vivendas...	   Isto	   ten	  moitas	   críticas,	  pero	  hai	  que	   ter	  en	  
conta	  que	  esta	  persoa	  vai	  recibir	  os	  cartos	  que	  merece	  pola	  vivenda.	  O	  de	  mantelas	  baleiras?	  Vale...	  Que	  
se	  penalice,	  pero	  con	  certa	  cautela.	  Economista-­‐Técnico.	  	  
	  
Finalmente	  se	  ha	  preguntado	  por	  ¿Cuáles	  serían	  las	  soluciones/medidas	  de	  control	  de	  la	  
vivienda	  secundaria?.	  
1. Evitar	  la	  hiperespecialización.	  
2. No.	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  “La	   que	   se	   construyó	   para	   vivienda	   secundaria	   está	   vacía,	   en	  muchos	   lugares	   no	   se	   vende.	   En	  
principio	  no	  cumple	  ninguna	  necesidad”	  Economista-­‐banca.	  
	  
d.3. Vivienda	  protegida.	  
	  
La	   vivienda	  protegida	   es	   una	  de	   las	   herramientas	  más	   importantes	   y	   un	   indicador	   de	   la	  
política	  residencial	  y	  ha	  contribuido	  al	  alojamiento	  de	  la	  población	  con	  ingresos	  medios	  y	  bajos	  	  
(Trilla	   2010).	   En	   momento	   de	   expansión	   económica	   se	   reduce	   este	   tipo	   de	   vivienda	   y	   en	  
momentos	  de	  recesión	  aumenta	  para	  mantener	  el	  sector	  en	  activo.	  
Para	  algunos	  autores	  el	  mayor	  problema	  de	   la	  vivienda	  protegida	  es	  el	  hecho	  de	  que	  se	  
construye	  principalmente	  para	  su	  venta,	  es	  decir,	  en	  propiedad,	  por	   lo	  que	  aunque	  llegado	  el	  
momento	   el	   adquiriente	   deje	   de	   cumplir	   las	   condiciones,	   la	   vivienda	   continúa	   siendo	   de	   su	  
propiedad	  y	  limitando	  el	  acceso	  de	  otras	  personas	  que	  lo	  necesitan.	  Se	  produce	  de	  este	  modo	  
una	   capitalización	   de	   la	   vivienda	   protegida.	   Por	   esta	   razón	   una	   de	   las	   posturas	   sobre	   la	  
protegida	   es	   el	   hecho	   de	   que	   ésta	   deba	   ser	   en	   alquiler	   	   (Pareja	   Eastway,	   Sánchez	  Martínez	  
2012)	  que	  cubriría	  mejor	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  en	  peor	  situación	  en	  cada	  momento.	  	  
	  
En	  un	  primer	  momento	  esta	  variable	  no	  se	  había	  considerado	  de	  forma	  independiente,	  sin	  
embargo	  en	  los	  discursos	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  aparece	  con	  mucha	  frecuencia,	  por	  lo	  
que	  se	  ha	  decidido	  tratarla	  de	  forma	  independiente.	  Además	  se	  vislumbra	  un	  debate	  sobre	  el	  
estatus	  y	  el	  futuro	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda.	  A	  la	  primera	  pregunta	  sobre	  esta	  cuestión	  ¿Cuál	  es	  
el	   papel	   de	   la	   vivienda	   protegida	   en	   el	   sistema	   residencial?,	   se	   han	   obtenido	   respuestas	  
como:	   interesa	   políticamente/	   vende	   mucho,	   se	   fomenta	   cuando	   la	   libre	   va	   mal/	   en	   la	  
actualidad	   al	  mismo	   precio	   que	   la	   libre,	   incentivar	   el	   acceso	   a	   la	   propiedad	   de	   la	   sociedad.	  
Hemos	  establecido	  las	  siguientes	  cateforías:	  
1. La	  vivienda	  protegida	  	  es	  una	  herramienta	  política	  que	  socialmente	  vende	  mucho.	  
2. Facilita	  la	  vivienda	  en	  propiedad	  para	  quien	  no	  puede	  acceder	  al	  mercado	  libre.	  
3. Satisfacer	  la	  necesidad/función	  social	  de	  la	  vivienda	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La	  vivienda	  protegida	  es	  uno	  de	   los	  elementos	  del	  sistema	  residencial	  en	   los	  que	  hemos	  
encontrado	  más	  debate.	  Hemos	  categorizado	  las	  respuestas	  de	  la	  siguiente	  forma.	  La	  primera	  
categoría	  es	   la	  que	  define	   la	  vivienda	  protegida	   	  es	  una	  herramienta	  política	  que	  socialmente	  
vende	  mucho,	  es	  decir,	  los	  políticos	  utilizan	  las	  medidas	  relacionadas	  con	  la	  vivienda	  protegida	  
como	   un	   medio	   de	   ganar	   votos	   entre	   aquellos	   sectores	   que	   más	   dificultades	   tienen	   para	  
acceder	  a	  la	  vivienda	  prometiendo	  medidas	  que	  lo	  facilite,	  las	  personas	  que	  se	  han	  incluido	  en	  
esta	  categoría	  no	  confían	  en	  la	  vivienda	  protegida.	  	  
En	   segundo	   lugar	   se	   entiende	   la	   vivienda	   protegida	   como	   aquella	   que	   ha	   favorecido	   el	  
acceso	   a	   la	   vivienda	   en	   propiedad.	   Dentro	   de	   esta	   respuesta	   encontramos	   matices	   con	  
connotaciones	   positivas	   y	   negativas.	   Por	   una	   parte	   el	   hecho	   de	   que	   la	   vivienda	   protegida	  
facilite	   el	   acceso	   a	   una	   vivienda	   en	   propiedad	   a	   la	   población	   que	   no	   puede	   hacerlo	   en	   el	  
mercado	  es	  algo	  positivo,	  es	  algo	  que	  las	  administraciones	  deben	  mantener	  como	  parte	  de	  su	  
función	  pública.	  Por	  otra	  parte	  hay	  quien	  entiende	  que	  este	  proceso	  ha	  favorecida	  la	  propiedad	  
frente	   el	   alquiler	   y	   ha	   capitalizado	   las	   ayudas	   de	   la	   vivienda	   protegida.	   Estos	  matices	   serán	  
analizados	   cuando	   comparemos	   esta	   cuestión	   con	   otras	   preguntas	   relacionadas.	   Para	   otras	  
personas	   la	  vivienda	  protegida	  cumple	  una	   función	  social,	  no	  hacen	   referencia	  a	   la	   forma	  de	  
tenencia,	  sino	  únicamente	  al	  hecho	  de	  que	  facilita	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  	  
Finalmente,	  desde	  una	  perspectiva	  más	  económica,	  se	  entiende	  que	  la	  vivienda	  protegida	  
no	  es	  más	  que	  una	  fórmula	  de	  mantener	  el	  sector	  de	  la	  construcción	  cuando	  el	  mercado	  libre	  
entra	   en	   recesión,	   es	   decir,	   en	   momento	   de	   crisis	   económica,	   el	   sector	   de	   la	   construcción	  
traslada	  sus	  acción	  de	   la	  vivienda	  privada	  a	   la	  pública	  por	   las	  ayudas	  económicas	  con	   las	  que	  
ésta	  cuenta.	  	  
	  




El	   45,7%	   entiende	   que	   el	   papel	   de	   vivienda	   protegida	   es	   cumplir	   una	   función	   social	  
seguida	  de	  un	  8,6%	  que	  considera	  que	  la	  vivienda	  protegida	  es	  una	  herramienta	  política	  para	  
hacerse	   publicidad.	   Con	   un	   2,9%	   siguen	   las	   respuestas	   que	   destacan	   su	   relación	   con	   la	  
propiedad	  y	  como	  sustentador	  del	  sector	  de	  la	  construcción.	  	  
La	  asociación	  con	  la	  formación	  es	  débil,	  entendemos	  que	  debido	  al	  azar,	   	  sin	  embargo	  la	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promotores-­‐constructores	  destacan	  que	   la	   vivienda	  protegida	  existe	  para	   cubrir	   la	   necesidad	  
de	  quien	  no	  puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  en	  las	  condiciones	  del	  mercado	  libre.	  	  
“É	  unha	  fórmula	   ideada	  pola	  administración	   intentando	   incentivar	  o	  acceso	  á	  vivenda,	  sempre	  en	  
propiedade".	  Arquitecto-­‐analista.	  
“Se	  crea	  para	  satisfacer	  la	  necesidad.	  Nace	  en	  el	  	  franquismo,	  las	  VPO	  (…)	  Normativa	  	  desde	  1968,	  
cambió	  con	  la	  democracia	  pero	  ahora	  está	  en	  crisis”	  	  Derecho-­‐promotor	  
	  “Se	   creaban	  unos	  mecanismo	  de	   subsidiación,	   de	  precios	   tasados,	   para	  que	   la	  población	   tuviese	  
acceso	  a	  la	  vivienda”	  	  Economía-­‐banca.	  	  
“A	  vivenda	  protexida…	  consiste	  básicamente	  en	  que	  ao	  promotor	  privado	  se	   lle	  da	  unha	  serie	  de	  
axudas	  a	  cambio	  de	  uns	  parámetros	  determinados,	  tamén	  a	  unas	  calidades	  constructivas,	  e	  un	  máximo	  
de	  precios	  regulados…	  En	  todo	  caso	  non	  deixa	  de	  ser	  un	  modo	  de	  colaboración	  público-­‐	  privada	  que	  foi	  
interesante	   nun	  momento	   de	   escaseza	   de	   vivendas,	   pero	   que	   carece	   de	   beneficios…	  O	   que	   fai	   falta	   é	  
favorecer	  a	  vivenda	  pública,	  netamente	  público…	  que	  a	  administración	  sexa	  o	  promotor	  e	  o	  propietario”	  
Arquitecto-­‐técnico.	  	  
	  
También	  se	  ha	  preguntado	  por	  	  ¿Cuáles	  son	  los	  beneficios	  de	  la	  vivienda	  protegida?,	  	  
1. Facilitar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  
2. Precio	  tasado	  y	  menos	  especulación.	  	  
	  




El	  92,3%	  han	  sido	  categorizadas	  dentro	  de	  la	  opción	  que	  destaca	  el	  beneficio	  de	  facilitar	  el	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  y	  un	  7,7%	  destaca	  el	  precio	  tasado	  y	  la	  menor	  especulación.	  La	  asociación	  
con	  la	  formación	  y	  la	  ocupación	  es	  débil.	  
“Ten	   o	   beneficio,	   primero,	   ten	   un	   precio	   tasado,	   non	   hai	   especulación,	   ten	   unas	   hipotecas	  
reguladas,	  porque	  non	  están	  sujetas	  ao	  Euribor”	  	  Economía-­‐banca.	  	  
“Satisfacer	   la	   demanda	   de	   vivienda	   para	   la	   gente	   con	  más	   dificultad	   de	   acceso:	   en	   función	   dos	  
ingresos	  en	  compra	  ou	  en	  aluguer”	  Otra-­‐activista.	  	  
“Asegurar	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda…	  los	  factores	  sociológicos	  de	  aparentar	  poderío”	  Otra-­‐técnico.	  	  
	  
Con	   la	  pregunta	  ¿Cuáles	  son	   los	  problemas	  de	   la	  vivienda	  protegida?,	  hemos	  contruido	  
las	  siguientes	  categorías:	  












Facilitar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	   Precio	  tasado	  y	  menos	  
especulación	  
%	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2. Que	   sea	   en	   propiedad:	   la	   situación	   de	   los	   usuarios	   podría	   mejorar	   permitiéndoles	  
acceder	  a	  una	  vivienda	  libre.	  
3. Mal	  funcionamiento	  del	  sistema	  de	  adjudicación	  y	  control.	  
4. Ha	  perdido	  muchas	  de	  las	  ventajas	  y	  ayudas	  que	  tenía.	  
	  
La	   primera	   categoría	   hace	   referencia	   a	   la	   mala	   calidad	   de	   este	   tipo	   de	   vivienda,	   se	  
entiende	   que	   el	   hecho	   de	   tener	   que	   rebajar	   costes	   hace	   que	   los	   promotores	   reduzcan	   la	  
calidad	  para	  mantener	   los	  beneficios.	  Uno	  de	   los	  mayores	  problemas	  que	  hemos	  encontrado	  
es	   que	   la	   vivienda	   protegida	   sea	   en	   propiedad,	   esto	   significa	   que	   se	   capitaliza	   las	   ayudas	  
públicas.	  A	   lo	   largo	  de	  esta	   tesis	   se	  ha	  hecho	   referencia	   en	   varias	   ocasiones	   al	   conflicto	  que	  
supone	  que	  la	  vivienda	  protegida	  sea	  en	  propiedad;	  para	  muchos	  de	  los	  entrevistados	  para	  que	  
la	  este	  tipo	  de	  vivienda	  cumpla	  realmente	  su	  función	  debería	  ser	  en	  alquiler	  de	  forma	  que	  los	  
beneficiarios	   fueran	   rotando	   a	   medida	   que	   pasa	   el	   tiempo,	   así	   aquellos	   que	   mejoran	   de	  
situación	  pueden	  pasarse	  al	  mercado	  libre	  y	  dejar	  espacio	  para	  nuevos	  hogares	  con	  problemas	  
residenciales.	  	  
Se	  ha	  destacado	  también	  que	  unos	  de	  los	  problemas	  es	  el	  mal	  funcionamiento	  del	  sistema	  
de	  adjudicación	  y	  control,	  entendiendo	  que	  en	  muchos	  casos	  es	  una	  lotería	  que	  además	  no	  
acaba	  de	  satisfacer	  realmente	  las	  necesidades	  de	  quien	  más	  lo	  necesita.	  Finalmente,	  en	  el	  
contexto	  actual,	  se	  duda	  de	  la	  necesidad	  de	  la	  vivienda	  protegida	  dado	  el	  hecho	  de	  que	  ha	  
perdido	  las	  ventajas	  que	  tenía	  en	  el	  pasado	  y	  su	  precio	  se	  ha	  equiparado	  al	  de	  la	  vivienda	  libre.	  
Estas	  situación	  supone	  que	  más	  esta	  vivienda	  se	  haya	  convertido	  más	  en	  una	  carga	  que	  en	  una	  
beneficio.	  




El	  mayor	  problema	  de	   la	  vivienda	  protegida	  para	  el	  42,9%	  de	   los	  casos	  válidos	  es	  el	  mal	  
funcionamiento	   del	   sistema	   de	   adjudicación	   y	   control.	   Un	   8,6%	   enfatiza	   que	   el	   problema	   es	  
que	  la	  vivienda	  protegida	  sea	  en	  propiedad,	  finalmente	  con	  un	  8,6%	  respectivamente	  se	  resalta	  
la	  mala	  calidad	  de	  estas	  construcciones	  y	  que	  ya	  no	  cumple	  su	  función	  porque	  tiene	  el	  mismo	  
precio	   que	   la	   vivienda	   libre.	   En	   cuanto	   a	   la	   relación	   con	   la	   formación	   para	   los	   arquitectos	   y	  
economistas	   el	  mayor	   problema	   es	   el	   funcionamiento	   del	   sistema.	   Si	   tenemos	   en	   cuenta	   la	  
relación	  con	  el	  sector	  la	  respuesta	  más	  habitual	  es	  también	  el	  funcionamiento	  del	  modelo	  de	  









La	  construcción	  es	  de	  baja	  
calidad	  para	  recortar	  costes	  
Que	  sea	  en	  propiedad:	  la	  
situación	  de	  los	  usuarios	  
podría	  mejorar	  
permiéndoles	  acceder	  a	  
una	  vivienda	  libre	  
Mal	  funcionamiento	  del	  
sistema	  de	  adjudicación	  y	  
control	  
Ha	  perdido	  muchas	  de	  las	  
ventajas	  y	  ayudas	  que	  tenía	  
%	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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“Muy	  mal	   construidas…	   es	   una	   chica	   que	   trabajaba	   para	   nosotros…	   se	   le	   está	   cayendo…	   fueron	  
muy	  baratas…	  están	  muy	  mal	  hechos…	  se	  dan	  muchos	  casos	  de	  urbanizaciones	  de	  pisos	  protegidos	  con	  
materiales	   terribles…	   Las	   hacen	   constructoras	   contratando	   destajistas…	  menos	   con	   las	   instalaciones…	  
pero	  albañilería…	  se	  hace”	  Otra-­‐promotor/constructor.	  	  
“Que	   sea	   en	   propiedad	   y	   para	   siempre	   es	   un	   error,	   la	   gente	   puede	  mejorar	   en	   un	   determinado	  
momento	  y	  acceder	  a	  una	  libre.	  Debería	  ser	  promovida	  por	  la	  administración	  en	  su	  propio	  suelo	  y	  para	  el	  
alquiler.”	  Derecho-­‐técnico.	  
“A	  xente	  non	   ten	   responsabilidade	  ética,	   si	   estas	  vivendas	  non	  eran	  para,	  non	  eran	  para	  alquilar,	  
eran	  para	  vivir,	  eran	  para	  persoas	  que	  non	  tiñan	  outra	  vivenda	  en	  propiedade…	  E	  había	  obligación,	  unha	  
vez	   que,	   que	   rematan	   a	   vivenda,	   de	   entrar	   nela	   aos	   tres	  meses	   de	   entregarche	   ás	   chaves.	   	  Tres	   anos	  
despois,	  aquí	  nesta	  fase	  de	  volta	  do	  Castro	  están	  sen	  habitar.	  É	  un	  fraude”	  Otra-­‐activista.	  	  
“Hai	  unha	  falta	  de	  control	  no	   instituto	  galego	  de	  vivenda	  e	  solo...	  É	  moi	  sinxelo	  ademais	  saber	  se	  
está	  habitada	  unha	  vivenda,	  so	  co	  consumo	  de	  luz	  e	  auga...	  No	  caso	  dos	  alugueres	  é	  máis	  difícil,	  porque	  
o	  arrendatario	  non	  vai	  denunciar	  nunca,	  e	  non	  vai	  a	  poñerse	  un	  inspector	  tres	  días	  a	  ver	  quen	  entra	  e	  sae	  
da	   casa...	   Logo	   tamén	   hai	   moita	   xente	   que	   ten	   moitos	   máis	   ingresos	   dos	   que	   declara.	   Xeralmente,	  
médicos,	   arquitectos	   avogados...	   todos	   estes	   defraudan...	   Fuches	   algunha	   vez	   a	   un	  médico	   privado?”	  
Economista-­‐técnico.	  	  
“La	   falta	   de	   control	   en	   la	   distribución…	  no	  hay	   que	   convertirla	   en	   guetos…	  Pero	   tampoco	   lo	   que	  
pasó	  con	  la	  Fábrica	  de	  Tabacos”	  Otra-­‐promotor/constructor.	  “Los	  criterios	  de	  concesión…	  a	  lo	  mejor	  hay	  
gente	  que	  declara	  unas	  rentas	  y…	  hay	  mucha	  economía	  sumergida…	  gente	  que	  pone	  un	  piso	  a	  nombre	  
de	  alguien	  y	  quien	  los	  está	  gestionando	  es	  un	  tercero”	  Economista-­‐banca.	  	  
“Antes	   esixían	   uns	   ingresos	   máximos,	   pero	   non	   había	   ingresos	   mínimos.	   Entón	   chegaba	   un	  
millonario	  con	  tres	  fillos,	  e	  os	  fillos	  sen	  ingresos.	  Logo	  poñía	  as	  vivendas	  a	  nome	  dos	  fillos	  e	  pagáballes	  el	  
a	  casa	  de	  Protección	  Oficial.	  Tentaron	  evitar	   iso,	  e	  para	  iso,	  editaron	  unha	  norma	  que	  poñía	  que	  había	  
que	   ter	   ingresos	   mínimos,	   equivalente	   ao	   salario	   mínimo	   interprofesional.	   Pero	   se	   as	   institucións	  
pretenden	   que	   isto	   pase,	   dende	   logo,	   unha	   persoa	   cun	   salario	  mínimo	   tampouco	   pode	   comprar	   unha	  
vivenda...	  Con	  isto,	  dificultan	  un	  pouco,	  pero	  non	  evitan	  que	  acontezan	  estes	  fraudes,	  porque	  é	  moi	  fácil	  
poñer	  aos	  fillos	  como	  autónomos,	  ou	  darlles	  un	  contrato	  mínimo.	  Economía-­‐técnico.	  	  
“Ha	  desaparecido,	  no	  hay	  ayudas.	  Es	  más	  cara	  que	  la	  libre.	  Mal	  gestionada,	  es	  una	  lotería,	  mucha	  
gente	  no	  se	  la	  merece.	  Poner	  viviendas	  a	  un	  precio	  ficticio	  en	  el	  mercado	  que	  generaban	  luego	  ventas	  en	  
dinero	  negro,	  Con	  temporalidad,	  para	  las	  situaciones	  que	  lo	  necesiten”	  Arquitecto-­‐política.	  	  
	  “Actualmente	  al	  mismo	  precio	  que	   la	   libre.	  Muchos	   recortes.	  Debe	  ser	  en	  alquiler.	  Se	  construyen	  
cuando	  no	  hay	  campo	  en	  la	  libre,	  es	  un	  refugio	  de	  los	  promotores.	  Es	  una	  lotería”	  Arquitecto-­‐promotor.	  	  
“La	   vivienda	   protegida,	   nosotros	   lo	   que	   decimos	   es	   la	   vivienda	   protegida	   sin	   ningún	   tipo	   de	  
protección	   no	   tiene	   lógica.	   Tiene	   limitaciones	   y	   ayudas.	   Las	   limitaciones	   la	   hacen	   cada	   vez	   menos	  
‘apetecible’	   para	   la	   ciudadanía	   porque	   además	   el	   precio	   de	   la	   libre	   ha	   caído.	   Ayudas	   directas	   a	   la	  
entrada	  las	  quitó	  Zapatero.	  La	  subsidiación	  del	  tipo	  de	  interés	  la	  quita	  Rajoy”	  Derecho-­‐promotor	  
	  
También	  nos	  hemos	  planteado	  el	  hecho	  de	  si	   la	  vivienda	  protegida	  se	  debería	  mantener	  
en	   el	   sistema	   residencial	   a	   través	   de	   la	   preguntas:	   ¿Considera	   que	   se	   debe	   mantener	   la	  
vivienda	  protegida?,	  las	  categorías	  establecidas	  son:	  
1. Sí.	  
2. Reducir	  los	  requisitos.	  
3. En	  alquiler	  
4. No.	  
	  
Las	  categorías	  de	  esta	  pregunta	  son	  sencillas.	  	  
Si:	  si	  hay	  que	  mantener	  la	  vivienda	  protegida	  como	  hasta	  la	  actualidad.	  
Reducir	   los	   requisitos:	   la	   vivienda	   protegida	   debe	   existir	   pero	   reduciendo	   los	   requisitos	  
para	  poder	  acceder	  a	  ella.	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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En	  alquiler:	  la	  vivienda	  protegida	  solo	  tiene	  sentido	  si	  se	  mantiene	  en	  alquiler.	  	  
No:	  la	  vivienda	  protegida	  ha	  perdido	  su	  función	  por	  lo	  que	  es	  un	  gasto	  innecesario	  que	  no	  
debería	  mantener.	  	  
	  





El	   17,1	   %	   de	   las	   respuestas	   se	   inclinan	   por	   mantener	   la	   vivienda	   protegida	   pero	   en	  
alquiler,	  un	  25,7%	   	  que	  debe	  mantenerse	  sin	  más	  y	  un	  8,6%	  que	  debe	  mantenerse	  pero	  con	  
otros	  requisitos.	  La	  asociación	  con	  la	  formación	  y	  con	  la	  ocupación	  es	  media	  pero	  más	  fuerte	  
con	  la	  segunda.	  	  
	  
Finalmente	  se	  ha	  preguntado	  por	  ¿Cuáles	  serían	  las	  soluciones/medidas	  de	  control	  de	  la	  
vivienda	  protegida?:	  
1. Debe	  ser	  en	  alquiler.	  
2. Mejorar	  el	  control	  de	  acceso.	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El	  55,6%	  se	  ha	  categorizado	  dentro	  de	   las	  necesidad	  de	  mantenerlas	  pero	  mejorando	  el	  
control	  de	  acceso	  y	  un	  44,4%	  opinan	  que	  es	  esencial	  que	  estas	  viviendas	  sean	  en	  alquiler.	  	  
Encontramos	  una	   relación	   significativa	   con	   la	   formación	  de	   las	   personas	   entrevistadas	   y	  
una	   asociación	  muy	   alta.	   Aquellas	   personas	   formadas	   en	   arquitectura	   argumentan	   que	   este	  
tipo	  de	  viviendas	  se	  deba	  mantener	  pero	  en	  alquiler	  mientras	  que	  las	  formadas	  en	  economía	  
se	  orientan	  más	  hacia	  la	  necesidad	  de	  mejorar	  el	  proceso	  de	  acceso.	  	  
“Debería	  ser	  promocionada	  únicamente	  por	  la	  administración,	  ayuntamientos	  principalmente,	  que	  
además	   se	   encargara	   de	   la	   urbanización	   del	   suelo,	   y	   de	   la	   gestión	   de	   los	   alquileres”	   	   Otra-­‐
promotor/constructor.	  	  
“La	  administración	  tiene	  que	  ser	  legal…	  Toda	  esta	  vivienda	  que	  está	  vacía	  en	  zonas	  que	  no	  salen,	  tú	  
dásela	   a	   inversores…	   Conviértelas…	   Coge	   Someso,	   alguna	   torre	   que	   esté	   vacía…	   da	   la	   posibilidad	   de	  
reconvertirla	  en	  vivienda	  de	  protección	  oficial”	  Otra-­‐promotor/constructor.	  	  
“Protexer	  o	  aluger…	  Debería	  ser	  protexido	  aluguer…	  porque	  facer	  propietarios	  a	  quen	  non	  a	  poda	  
mantar…	  aínda	  que	   lla	   regaler…	  Se	   traballas	  moito	  o	   segmento	  de	  población	  que	  a	  pode	  pagar….	  Hai	  




Desde	  un	  punto	  de	  vista	  teórico	  se	  entiende	  que	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  no	  es	  algo	  que	  se	  
realice	  libremente,	  éste	  está	  determinado	  por	  la	  industria,	  los	  propietarios	  y	  la	  administración	  
(Form	  1954)	  de	  esta	  forma	  se	  produce	  una	  diferenciación	  de	  las	  clases	  sociales	  a	  través	  de	  los	  
diferentes	  tipos	  y	  problemas	  de	  acceso	  (Rex	  1967).	  En	   	  general	  el	  acceso	  está	   limitado	  por	   la	  
capacidad	  de	  pago	  (Guerra	  1997)	  así	  que	  las	  rentas	  más	  bajas	  son	  las	  que	  mayores	  problemas	  
tienen	  a	  la	  hora	  de	  acceder	  a	  una	  vivienda	  digna.	  
El	  acceso	  también	  es	  un	  elemento	  central	  para	  las	  políticas	  residenciales	  pues	  éstas	  deben	  
asegurar	  que	  toda	  la	  población	  tenga	  acceso	  a	  la	  vivienda	  independientemente	  de	  la	  coyuntura	  
económica	   pues	   es	   un	   derecho	   fundamental.	   Para	  muchos	   autores	   esta	   objetivo	   no	   ha	   sido	  
cumplido	   porque	   se	   ha	   vinculado	   en	   exceso	   a	   la	   propiedad	   olvidando	   otras	   alternativas,	  
además	   en	  muchos	   periodos	   la	   política	   se	   ha	   centrado	  más	   en	   la	   construcción	   como	   sector	  
económico	  que	  en	  el	  acceso	  de	  la	  población	  a	  la	  vivienda.	  El	  objetivo	  es	  conocer	  cuáles	  eran	  los	  
principales	  problemas	  de	  acceso	  de	  la	  población.	  Esta	  variable	  se	  relaciona	  principalmente	  con	  
las	  políticas	  y	  la	  financiación.	  
La	  primera	  pregunta	  que	  hemos	  planteado	  es	  ¿Cuáles	  son	   los	  principales	  problemas	  de	  
acceso	   a	   la	   vivienda?,	   con	   respuestas	   como:	   siempre	   hubo	   sectores	   con	   dificultades,	  
imposibilidad	   de	   obtener	   financiación/	   dificultad	   para	   conseguir	   hipotecas,	   el	   acceso	   debe	  
promoverse	  en	  alquiler,	  problemas	  de	  acceso	  relacionado	  con	  el	  empleo-­‐los	  recursos/	  falta	  de	  
políticas	  sociales/	  precio.	  Se	  han	  construido	  las	  siguientes	  categorías:	  
1. El	  modelo	  de	  la	  propiedad	  quebró.	  
2. Los	  problemas	  de	  acceso	  derivan	  de	  la	  falta	  de	  políticas	  sociales	  eficaces.	  
3. Los	  precios	  y	  la	  falta	  de	  financiación.	  
4. Los	  problemas	  de	  acceso	  se	  relacionan	  con	  la	  falta	  de	  empleo	  estable.	  
	  
Para	   parte	   de	   las	   personas	   entrevistadas	   el	   problema	   principal	   para	   el	   acceso	   a	   una	  
vivienda	  es	  que	  el	  modelo	  de	  la	  propiedad	  quebró.	  El	  sistema	  residencial	  ha	  estado	  basado	  en	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la	  propiedad	  durante	  las	  últimas	  décadas	  pero	  en	  la	  actualidad	  este	  modelo	  ya	  no	  es	  estable,	  
los	  cambios	  de	   la	  sociedad	  reclaman	  nuevas	  fórmulas	  que	  no	  endeuden	  a	   las	  personas	  y	  que	  
permitan	  mayor	  movilidad.	  	  
Otra	  de	  las	  causas	  que	  se	  menciona	  es	  de	  la	  falta	  de	  políticas	  sociales	  eficaces.	  El	  hecho	  de	  
que	  parte	  de	  la	  población	  no	  puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  es	  consecuencia	  de	  que	  desde	  las	  
administraciones	  no	  se	  han	  desarrollado	  normativas	  consistentes	  para	   facilitar	  y	  mantener	  el	  
acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  las	  personas.	  	  
Las	  dos	  últimos	  problemas	  que	  han	  aparecido	   son	  de	   carácter	  más	  económico.	   Por	  una	  
parte	  se	  señala	  los	  precios	  y	  la	  falta	  de	  financiación	  como	  el	  mayor	  problema	  de	  acceso;	  en	  la	  
coyuntura	   actual	   los	   precios	   han	   subido	   por	   encima	   de	   las	   posibilidades	   de	   los	   hogares	   y	   la	  
financiación	   se	   ha	   endurecido	   por	   lo	   que	   es	  muy	   difícil	   poder	   pagar	   una	   vivienda.	   Por	   otra	  
parte,	  otro	  de	  los	  problemas	  que	  se	  menciona	  es	  la	  falta	  de	  empleo	  estable	  que	  supone	  falta	  
de	  recursos	  para	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  	  
	  




El	  50%	  piensa	  que	  el	  mayor	  problema	  para	  acceder	  a	  una	  vivienda	  es	  el	  precio	  y	  la	  falta	  de	  
financiación,	  es	  decir,	  una	  causa	  económica.	  En	  segundo	  lugar	  con	  un	  23,3%	  se	  entiende	  que	  el	  
modelo	   de	   la	   propiedad	   quebró,	   ya	   no	   funciona,	   por	   lo	   que	   habrá	   que	   buscar	   nuevas	  
alternativas.	  Finalmente	  nos	  encontramos	  con	  la	  falta	  de	  políticas	  eficaces	  con	  un	  13,3%	  y	  los	  
problemas	  de	  empleo	  con	  un	  13,3%.	  
En	   cuanto	   a	   la	   relación	   con	   la	   formación	   es	   significativa	   y	   la	   asociación	   es	   media,	  
encontramos	  que	  aquellas	  personas	  con	  formación	  en	  derecho	  opinan	  principalmente	  que	  el	  
modelo	  quebró,	  mientras	  que	   los	  arquitectos	   se	   inclinan	  más	  por	   los	  precios.	   En	   cuanto	  a	   la	  
relación	  con	  el	  sector	  la	  asociación	  también	  es	  media.	  	  
“Hay	  gente	  que	  no	  puede	  acceder	  a	  una	  vivienda	  en	  propiedad,	  por	  eso	  hay	  viviendas	  vacías.	  No	  
hay	  financiación”	  Economista-­‐promotora/constructora.	  
	  “Hay	   vivienda,	  pero	  no	  es	  accesible	  para	  mucha	  gente…	  está	   relacionado	   con	  el	   paro”	  Derecho-­‐
técnico.	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“No	   tener	  un	   contrato	  de	   trabajo	  estable…	  ya	  no	  hay	   contratos	   indefinidos…	  con	   la	   inestabilidad	  
económica	  que	  hay	  en	  este	  momento	  es	  el	  principal	  problema…	  Si	  no	   tienes	   ingresos	  no	  puedes	  pedir	  
una	  hipoteca…	  el	  principal	  problema	  es	  el	  trabajo”	  Otra-­‐inmobiliaria.	  	  
“A	  nivel	  del	  usuarios…	  todos…	  no	  tiene	  un	  trabajo	  estable,	  no	  tiene	  un	  banco	  que	  le	  preste	  en	  esas	  
condiciones…	  y	  no	  tiene	  ese	  dinero	  ahorra…	  no	  tiene	  estabilidad	  laboral…	  Esto	  es	  un	  cambio	  estructural,	  
esto	  no	  va	  a	  volver”	  Economía-­‐banca.	  	  
“Ahora	  mismo…	  la	  inseguridad	  cara	  al	  futuro..	  salvo	  que	  seas	  funcionario…	  no	  está	  convencida	  cual	  
va	  a	  ser	  su	  futuro…	  tenemos	  cierto	  miedo	  a	  lo	  que	  pueda	  pasar	  con	  nuestro	  trabajo…	  Y	  después	  entiendo	  
que	  el	  precio	  de	  la	  vivienda	  es	  excesivo…	  la	  financiación	  tienen	  unos	  criterios	  más	  excesivos…	  los	  bancos	  
financian	  el	  porcentaje	  de	  lo	  que	  te	  cuesta,	  piden	  más	  garantías..	  dificultas	  mucho	  que	  se	  pueda	  acceder	  
a	  esa	  vivienda”	  Economía-­‐banca.	  	  
“Que	   no	   tiene	   trabajo	   a	   día	   de	   hoy…	   la	   hipoteca	   ha	   bajado	  muchísimo…	   pero	   la	   gente	   no	   tiene	  
trabajo,	   y	   la	  que	   tiene	   trabajo	   tiene	  miedo…	  Es	  normal,	   te	  vas	  a	  meter	  en	   la	   inversión	  más	  alta	  de	   tu	  




Otra	   de	   las	   pregunta	   realizadas	   en	   este	   apartado	   ha	   sido	   ¿Cuáles	   serían	   las	   posibles	  
soluciones	  o	  medidas	  para	  mejorar	  el	  acceso?,	  las	  categorías	  establecidas	  son:	  
1. Mejorar	  el	  empleo.	  
2. Fomentar	  el	  alquiler.	  
3. Mejorar	  la	  financiación.	  	  
	  





El	   41,7%	   han	   sido	   categorizadas	   en	   que	   la	   necesidad	   de	   mejorar	   la	   financiación	   es	  
fundamental	  para	  mejorar	  el	  acceso,	  el	  33,3%	  se	  inclina	  más	  por	  fomentar	  el	  alquiler	  y	  el	  25%	  
cree	  que	  es	  necesario	  mejorar	  el	  empleo	  para	  mejorar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  	  
Existen	  una	  asociación	  media	  con	  la	  formación	  pero	  existe	  una	  relación	  significativa	  con	  la	  
ocupación	  y	  una	  asociación	  muy	  alta.	  Para	   los	   técnicos	  se	  orientan	  más	  hacia	  el	   fomento	  del	  
alquiler,	  los	  agentes	  de	  la	  banca	  por	  el	  fomento	  del	  empleo	  y	  aquellos	  que	  están	  ocupados	  en	  
el	  sector	  de	  la	  promoción	  y	  la	  construcción	  opinan	  que	  para	  mejorar	  el	  acceso	  hay	  que	  mejorar	  
la	  financiación.	  	  
“Fomentar	   la	   estabilidad	   del	   empleo,	   recuperar	   el	   poder	   adquisitivo	   que	   se	   ha	   perdido…	   Se	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“Primeiro	   necesitamos	   traballo…	   sen	   traballo	   non	   hai	   nómina,	   e	   sen	   nómina	   non	   hai	   hipoteca”	  	  
Economía-­‐banca.	  	  
“Fomentar	  y	  facilitar	  el	  alquiler	  de	  las	  casas	  vacías”	  	  Economía-­‐técnico.	  	  
“Trabajar	  en	  esos	  dos	  puntos…	  por	  una	  parte	  ayudar	  a	  que	  la	  financiación	  sea	  más	  asequible…	  	  más	  
fácil…	   no	   sé	   si	   con	   algún	   tipo	   de	   ayuda…	   al	   final	   as	   entidades	   financieras	   lo	   que	   miran	   es	  
económicamente	  la	  operación,	  no	  están	  pensando	  en	  términos	  sociales…	  Se	  podía	  pensar	  en	  algún	  tipo	  
de	  garantía	  adicional	  para	  poder	  mover	  esto…	  sobre	  todo	  a	  gente…	  que	  quiere	  comprar	  la	  primera,	  que	  
están	  empezando…	  Bajada	  de	  precios	  de	  las	  viviendas	  vacías.,	  para	  que	  es	  stock	  comience	  a	  bajar	  una	  
vez..	  en	  determinadas	  zonas	  es	  una	  barbaridad…	  negociar	  con	  los	  propietarios	  la	  posible	  venta…	  si	  hay	  
mucha	  vivienda	  en	  propiedad	  de	  la	  SAREP	  o	  de	  bancos…	  con	  compensaciones	  de	  algún	  tipo…	  Y	  que	  no	  se	  
desahucie…	  que	  se	  compense	  de	  alguna	  manera	  al	  banco	  para	  que	  no	  se	  desahucie”	  Economía-­‐banca.	  	  
	  
f) Problemas	  del	  sistema	  residencial.	  
	  
La	  idea	  principal	  de	  este	  apartado	  es	  conocer	  concretar	  cuál	  es	  la	  opinión	  de	  los	  expertos	  
entrevistados	   sobre	   los	   principales	   problemas	   que	   rodean	   al	   sistema	   residencial	   actual.	  Con	  
este	   apartado	   se	   pretende	   concretar	   los	   principales	   problemas	   del	   sistema	   residencial.	   Este	  
apartado	  se	  relaciona	  con	  todos	  los	  anteriores	  y	  con	  las	  causas	  y	  responsabilidades	  de	  la	  crisis.	  
Por	  esta	  razón	   la	  variedad	  de	  respuestas	  es	  mayor	  y	  se	  relaciona	  con	  muchas	  otras	  variables,	  
habría	   que	   replantearse	   si	   es	   necesario	   introducir	   esta	   batería	   de	   preguntas.	   Se	   podrían	  
categorizar	   en	   relación	   a	   los	   componentes	   que	   se	   describen	   en	   la	   tesis:	   económico,	  
demográfico,	   político	   y	   cultural.	   	   La	   pregunta	   esencial	   es:	   ¿Cuáles	   son	   los	   principales	  
problemas	  del	  sistema	  residencial	  actual?	  En	  relación	  a	  las	  respuestas	  de	  carácter	  económico	  
podemos	   destacar:	   el	   sistema	   depende	   de	   la	   banca/	   financiamiento	   externo/	   reducción	   del	  
consumo	  por	  el	  pago	  de	  las	  hipotecas/	  falta	  de	  financiación/	  los	  bancos	  no	  hacen	  lo	  que	  deben	  
con	   el	   dinero	   que	   se	   les	   dio,	   relacionados	   con	   los	   salarios	   y	   el	   mercado	   laboral/	   poder	  
adquisitivo/	   incertidumbre,	   mercado	   opaco	   y	   corrupto/	   corrupción	   a	   nivel	  
municipal/especulación	   inmobiliaria,	   precios	   inflados/	   no	   proporcionados	   con	   los	   niveles	   de	  
vida	  actuales,	  modelo	  de	  desarrollo	  económico	   inapropiado.	  También	  nos	  hemos	  encontrado	  
con	   respuestas	   de	   carácter	   más	   político:	   tipología	   rígida/	   rigidez	   administrativa,	   falta	   de	  
planificación	   territorial/	   no	   se	   ha	   construido	   con	   racionalidad	   urbanística/	  modelo	   territorial	  
insostenible,	  gestión	  y	  legislación	  del	  suelo/	  no	  hay	  suficiente	  suelo,	  no	  se	  cumplen	  las	  normas	  
existentes/	  falta	  de	  control,	  problemas	  de	  cálculo	  de	  las	  necesidades/	  muchas	  viviendas	  vacías/	  
falta	  de	  un	  sistema	  de	  cálculo/	  no	  se	  conoce	  bien	   la	  demanda,	   falta	  de	  política	  de	  vivienda	  a	  
todos	  los	  niveles.	  Finalmente	  también	  aparecen	  respuestas	  más	  vinculadas	  a	  aspectos	  sociales	  
y	   culturales:	   visión	   cortoplacista/	   expectativa,	   pocos	   profesionales	   en	   el	   sector.	   Todas	   estas	  
respuestas	  se	  han	  sintetizado	  en	  las	  siguientes	  categorías:	  
1. Dependencia	  de	  la	  banca	  y	  de	  financiación	  externa.	  
2. El	  mercado	  es	   excesivamente	  especulativo	   y	   rígido	   y	  no	   se	   adapta	   a	   los	   cambios	  de	  
necesidades	  de	  la	  sociedad.	  
3. Visión	   cortoplacista	   de	   la	   financiación	   y	   planificación	   del	   modelo	   de	   crecimiento	  
económico	  y	  urbanístico.	  
4. Los	  	  elevados	  precios	  de	  la	  vivienda	  y	  	  la	  pérdida	  de	  valor	  de	  ésta.	  
5. El	  desempleo	  que	  	  reduce	  la	  capacidad	  de	  acceso.	  
6. La	  falta	  profesionalización	  de	  	  todos	  los	  agentes	  implicados.	  
7. Incumplimiento	  de	  la	  legislación	  existente	  y	  mala	  gestión	  del	  suelo.	  
	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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En	  primer	  lugar	  se	  ha	  encontrado	  que	  el	  principal	  problema	  del	  sistema	  residencial	  es	  su	  
dependencia	  de	   la	  banca	  y	  de	   financiación	  externa.	  El	  hecho	  de	  que	  el	   sistema	  se	  base	  en	   la	  
propiedad	  y	  que	  para	  esto	   sea	  necesario	   financiación	  externa	  supone	  que	   las	  dificultades	  de	  
acceso	   aumenten.	   El	   acceso	   a	   un	   bien	   tan	   necesario	   no	   debería	   ser	   tan	   dependiente	   de	   la	  
situación	  de	  las	  entidades	  financieras.	  	  
Otro	   de	   los	   problemas	   que	   hemos	   deducido	   de	   las	   respuestas	   es	   que	   el	   mercado	   es	  
excesivamente	   especulativo	   y	   rígido	   y	   no	   se	   adapta	   a	   los	   cambios	   de	   necesidades	   de	   la	  
sociedad.	  Nos	   encontramos	   ante	  un	  modelo	  de	  mercado	  muy	   integrado	  en	   la	   sociedad,	   que	  
normalmente	  no	   se	   suele	   cuestionar,	   cuyo	   funcionamiento	  ha	   sido	  el	  mismo	  durante	  mucho	  
tiempo	  que	  ya	  nos	  hemos	  acostumbrado	  a	  su	  rigidez	  y	  a	  la	  especulación.	  Según	  alguna	  de	  las	  
personas	  este	  es	  el	  mayor	  problema	  del	  sistema	  residencial,	   la	  dificultad	  para	  adaptarse	  a	  los	  
cambios.	  	  
La	   tercera	   categoría	   que	   hemos	   deducido	   relaciona	   el	   sistema	   residencial	   con	   el	  
funcionamiento	  de	  otros	  sistemas	  y	  concluye	  que	  el	  problema	  es	   la	  visión	  cortoplacista	  de	   la	  
financiación	   y	   planificación	   del	   modelo	   de	   crecimiento	   económico	   y	   urbanístico.	   A	   la	   hora	  
plantear	   estrategias	   de	   crecimiento	   económico	   la	   construcción	   residencial	   es	   una	   de	   las	  
principales	   herramientas	   del	   modelo	   español,	   sin	   embargo	   estas	   estrategias	   se	   plantean	   a	  
corto	  plazo,	  para	  obtener	  beneficios	  rápidamente,	  sin	  planificar	  de	  forma	  adecuada	  y	  sin	  tener	  
en	   cuenta	   las	   posibles	   consecuencias.	   Dos	   son	   los	   pilares	   de	   esta	   forma	   de	   crecimiento,	   la	  
financiación	   y	   la	   urbanización,	   y	   ambos	   van	   de	   la	   mano.	   Sin	   financiación	   no	   es	   posible	   la	  
urbanización	   ni	   la	   construcción	   y,	   recurriendo	   de	   nuevo	   a	   Harvey,	   la	   urbanización	   se	   ha	  
convertido	  en	  un	  modelo	  de	  producción	  necesario	  para	  absorber	   los	  excedentes	  del	  capital	  a	  
través	   de	   su	   financiación.	   Esta	   relación	   hace	   que	   la	   busca	   de	   rendimiento	   económico	   sea	   el	  
principal	   objetivo	   por	   lo	   que	   se	   realizan	   los	   proyectos	   a	   corto	   plazo	   sin	   calcular	   las	  
consecuencias	  a	  largo	  plazo.	  	  
Otro	   problema	  de	   carácter	   económico	   que	   se	   hemos	   categorizado	   es	   la	   cuestión	   de	   los	  
precios	  de	  la	  vivienda	  y	  su	  pérdida	  de	  valor.	  En	  un	  primer	  momento,	  en	  el	  momento	  del	  boom,	  
los	   precios	   de	   las	   viviendas	   crecieron	  por	   encima	  de	   lo	   justificable	   atendiendo	   a	   parámetros	  
económicos	  y	  sociales.	  En	   la	  situación	  actual	  de	  crisis	   los	  precios	  han	  bajado	  y	  muchas	  de	   las	  
viviendas	  adquiridas	  durante	  los	  momentos	  expansivos	  han	  perdido	  su	  valor.	  	  
De	   nuevo	   el	   desempleo	   aparece	   como	   uno	   de	   los	   principales	   problemas	   en	   el	   sistema	  
residencial	   pues	   sin	   un	   empleo	   estable	   con	   ingresos	   recurrentes	   los	   hogares	   no	   pueden	  
acceder	   a	   una	   vivienda.	   De	   carácter	  más	   general	   se	  menciona	   la	   falta	   profesionalización	   de	  	  
todos	  los	  agentes	  implicados.	  La	  busca	  de	  inversión	  y	  de	  beneficio	  rápido	  ha	  supuesto	  que	  se	  
relajen	   los	   estándares	   de	   funcionamiento.	   Las	   administraciones	   no	   controlaron	   el	  
cumplimiento	  de	  la	  ley,	  los	  promotores	  y	  constructores	  se	  aventuraron	  en	  proyectos	  con	  poca	  
visión	  de	  futuro,	  a	  lo	  que	  hay	  que	  unir	  el	  hecho	  de	  que	  muchas	  personas	  que	  no	  conocían	  bien	  
el	   sector	  pasaran	  a	   formar	  parte	  del	   juego	  sin	  conocer	   las	   reglas.	  Finalmente	  se	  menciona	  el	  
suelo	   y	   su	   mala	   gestión	   como	   el	   principal	   problema	   del	   sistema	   residencial.	   El	   suelo	   es	   la	  
materia	  prima	  de	  este	  sector	  por	  lo	  que	  si	  se	  hubiera	  gestionado	  debidamente	  los	  problemas	  
sobrevenidos	  no	  hubieran	  sido	  tan	  graves.	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La	   categoría	   más	   repetida	   es	   la	   visión	   cortoplacista	   del	   modelo	   de	   crecimiento	   con	   un	  
33,3%	  seguida	  de	  la	  dependencia	  de	  la	  banca	  con	  un	  25,7%.seguida	  con	  un	  14,3%	  la	  pérdida	  de	  
valor	  de	   la	   vivienda,	  un	  8,6	   la	  mala	  gestión	  del	   suelo.	  Muy	  por	  detrás	   se	  encuentren	   con	  un	  
5,7%,	   la	   rigidez	   	   y	   especulación	   del	   mercado	   y	   la	   falta	   de	   profesionalización,	   finalmente	   se	  
menciona	  el	  desempleo	  como	  el	  mayor	  problema	  del	  sistema	  residencial.	  	  
Aquellas	   personas	   con	   formación	   en	   arquitectura	   se	   inclinan	   más	   por	   la	   falta	   de	   un	  
modelo	  de	  planificación,	  aunque	  no	  existe	  una	  asociación	  fuerte.	  En	  el	  caso	  de	   la	  ocupación,	  
los	  del	  sector	  inmobiliario	  se	  inclinan	  por	  la	  dependencia	  de	  la	  banca	  y	  los	  investigadores	  por	  la	  
visión	  cortoplacista.	  Los	  inmobiliarios	  no	  venden	  o	  alquilan	  si	  los	  usuarios	  no	  tienen	  dinero,	  en	  
muchas	  ocasiones	  esto	  depende	  de	  la	  banca.	  En	  este	  cado	  encontramos	  más	  asociación.	  	  
“Los	  precios	  no	  están	  proporcionados	  con	  los	  niveles	  de	  vida	  actuales.	  Hay	  muchas	  viviendas	  vacías	  
pero	  no	  hay	  accesibilidad…	  El	  derecho	  a	  la	  propiedad	  prima	  sobre	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  y	  hay	  falta	  de	  
transparencia	  porque	  no	  se	  aplican	  las	  medidas	  ya	  existente”	  	  Derecho-­‐activista.	  	  
“Falta	   de	   financiación.	   Los	   bancos	   no	   hacen	   lo	   que	   deben	   con	   el	   dinero	   del	   rescate”	  Arquitecto-­‐
política.	  
“El	  sistema	  depende	  de	  la	  banca,	  por	  eso	  no	  sabemos	  toda	  la	  verdad”	  	  Otra-­‐inmobiliaria.	  	  
“Mercado	  opaco	  y	  corrupto,	  fraude	  fiscal.	  Precios	  inflados	  porque	  las	  tasadoras	  son	  de	  los	  bancos.	  
Modelo	   de	   desarrollo	   castizo	   de	   Fuentes	   Quintana	   basado	   en	   dos	   sectores;	   turismo	   y	   construcción.	  
Reducción	  del	  consumo	  por	  el	  pago	  de	  las	  hipotecas”	  Economista-­‐analista.	  	  
“Visión	   cortoplacista…	   Problemas	   de	   emancipación	   relacionada	   con	   otras	   cuestiones”	   Sociología-­‐
política.	  	  
“Modelo	  de	  crecimiento	  territorial,	  sobre	  todo	  en	  Galicia:	  apego	  a	  la	  tierra	  que	  nos	  hace	  atarnos	  a	  
una	   casa	   y	   reduce	   la	  movilidad.	   Problemas	  de	   la	  mentalidad	  española	  que	  quiere	   cosas	   sin	   trabajar	   y	  
vivir	  de	  las	  ayudas”	  Economista-­‐promotora/constructora.	  
“Falta	   de	   planificación	   territorial	   a	   un	   nivel	   superior	   ao	   municipal…	   Non	   se	   cumplen	   as	   normas	  
porque	  a	  moitos	   niveles	   non	   interesa...	  No	  hai	   voluntade	   real	   de	   solucionar	   a	   situación”	  Arquitectura-­‐
política.	  	  
“Falta	  de	  modelo	  claro	  de	  vivienda...	  La	  planificación	  territorial	  es	  autonómica	  pero	  el	  planeamiento	  
es	   municipal.	   El	   desfase	   temporal	   entre	   la	   elaboración	   de	   la	   normativa	   y	   si	   aplicación.	   Falta	   de	  
información.	  Arquitectura-­‐analista.	  
“No	  se	  ha	  construido	  con	  racionalidad	  urbanística…	  Modelo	  de	  crecimiento	  territorial	   insostenible	  
con	   problemáticas	   que	   implican	   a	   muchos	   ayuntamientos	   a	   la	   vez	   que	   dificulta	   su	   urbanización	   y	   su	  
gestión.	  	  Los	  ayuntamientos	  se	  financian	  con	  la	  urbanización.	  	  si	  hacemos	  un	  suelo	  urbanizable	  que	  se	  va	  
a	  edificar	  pegado	  a	  la	  ciudad	  compacta,	  pues	  es	  la	  promoción	  de	  ese	  suelo	  la	  que	  va	  a	  pagar	  los	  costes	  









































V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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“El	   derecho	   a	   la	   propiedad	   prima	   sobre	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda.	   Falta	   de	   transparencia.	   No	   se	  
aplican	  las	  medidas	  ya	  existentes”	  Derecho-­‐activista.	  
“Pocos	  profeiosnales	  en	  el	  sector.	  Falta	  de	  planificación”	  Economía-­‐inmobiliaria.	  	  
	  
8.3.2	  Bloque	  II.	  Situación	  de	  crisis/burbuja.	  
	  
El	   segundo	   bloque	   de	   preguntas	   se	   centra	   en	   las	   causas	   y	   consecuencias	   de	   la	   crisis	  
residencial.	  Una	  de	  las	  cuestiones	  que	  fue	  apareciendo	  en	  las	  entrevistas	  es	  la	  relacionada	  con	  
la	  responsabilidad	  de	  la	  crisis,	  la	  especulación	  y	  el	  empleo,	  cuestiones	  que	  por	  su	  frecuencia	  en	  
el	  discurso	  hemos	  considerado	  necesario	  tratar	  de	  forma	  independiente.	  Asimismo	  las	  causas	  
se	  pueden	  dividir	  en	  los	  componentes	  que	  forman	  en	  sistema	  residencial,	   lo	  que	  haremos	  en	  
una	  fase	  posterior.	  	  
g) Causas	  de	  la	  crisis:	  
	  
En	  el	  apartado	  del	  marco	  teórico	  ya	  hemos	  repasado	  muchas	  de	  las	  perspectivas	  acerca	  de	  
las	   causas	   de	   la	   crisis.	   Aunque	   para	  muchos	   autores	   no	   debemos	   hablar	   realmente	   de	   crisis	  
sino	   de	   una	   fase	   muy	   dilatada	   en	   el	   tiempo	   de	   sobreproducción	   (López,	   Rodríguez	   2013)	  
muchos	  autores	  mantienen	  el	  concepto	  de	  burbuja	  para	  hablar	  de	  la	  crisis	  actual.	  La	  mayoría	  
de	   los	   estudios	   señalan	   que	   la	   burbuja	   inmobiliaria	   fue	   consecuencia	   de	   las	   condiciones	   de	  
financiación	  de	  la	  política	  monetaria	  (García	  Montalvo	  2007).	  	  
Si	  bien	  es	  cierto	  que	  se	  indica	  que	  esta	  situación	  tienen	  origen	  en	  EEUU	  con	  la	  crisis	  de	  las	  
hipotecas	  subprime,	  el	  caso	  español	  tiene	  ciertas	  peculiaridad	  como	  la	  mayor	  acumulación	  de	  
stock	   residencial	  que	  en	  otros	  países	   (Miguel	  2009)	  por	  el	  exceso	  de	  crédito	   concedido	  a	   las	  
constructores	   con	   tipos	  de	   interés	  muy	  bajos.	  Además	  para	  muchos	   autores	   esta	  burbuja	   se	  
generó	   con	   la	   complicidad	  de	   todos	   los	   actores	   implicados	  dados	   los	   grandes	  beneficios	  que	  
suponía	  a	  corto	  plazo,	  lo	  que	  mantuvo	  más	  tiempo	  del	  debido.	  El	  objetivo	  es	  destacar	  aquellos	  
elementos	   que	   se	   entienden	   como	   las	   principales	   causas	   de	   la	   crisis	   residencial	   entre	   las	  
personas	   entrevistadas.	   Hemos	   planteado	   la	   siguiente	   pregunta:	   ¿Cuáles	   han	   sido	   las	  	  
principales	  causas	  de	  la	  crisis	  residencial?	  Las	  respuestas	  a	  esta	  cuestión	  también	  se	  pueden	  
subdividir	  en	   relación	  a	   los	  componentes	  que	  estructuran	  el	   sistema	  residencial.	  En	  cuanto	  a	  
las	  respuestas	  orientadas	  al	  componente	  económico	  podemos	  destacar:	  la	  banco	  con	  los	  tipos	  
de	   interés	   bajo/	   exceso	   de	   financiación	   para	   la	   oferta	   y	   para	   la	   demanda/	   dinero	   barato/	  
ruptura	   del	   sistema	   bancario/	   alargamiento	   de	   los	   pagos/	   se	   daba	   más	   dinero	   del	   que	   se	  
necesitaba/	   poco	   control	   de	   los	   créditos,	   Ciclos	   económicos/	   crisis	   cíclicas,	   reducción	   del	  
empleo,	   inversión	  extranjera,	  construcción	  como	  monocultivo/	  modelo	  económico	  basado	  en	  
el	  ladrillo,	  sobrevaloración	  de	  los	  precios.	  En	  relación	  a	  las	  cuestiones	  más	  políticas	  algunas	  de	  
las	  respuestas	  han	  sido:	  urbanización	  desmedida/liberalización	  del	  suelo,	  planes	  de	  urbanismo	  
cortoplacistas,	  fomento	  de	  la	  compra	  de	  la	  vivienda,	  falta	  de	  planificación/	  territorialmente	  la	  
vivienda	  está	  mal	  ubicada,	  relación	  del	  urbanismo	  con	  los	  ayuntamientos.	  Finalmente	  también	  
se	   han	   indicado	   causas	   de	   carácter	   más	   social	   como:	   avaricia,	   conformismo,	   mentalidad	  
cortoplacista	  y	  consumismo.	  
La	   categorización	  de	  estas	   respuestas	  ha	   sido	  de	   las	  más	  complicadas	  dada	   su	  variedad,	  
finalmente	  se	  han	  establecido	  las	  siguientes	  categorías:	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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1. La	  falta	  de	  control	  del	  sistema	  hipotecario	  y	  bancario:	  dinero	  muy	  barato	  y	  exceso	  
de	  la	  inversión	  extranjera.	  
2. Las	  crisis	  son	  cíclicas,	  es	  normal	  que	  cada	  cierto	  tiempo	  haya	  una.	  
3. El	  desempleo.	  
4. Fomentar	   exclusivamente	   la	   función	   económica	   de	   la	   vivienda:	   propiedad,	  
inversión	  y	  construcción	  como	  monocultivo.	  
5. Sobrevaloración	  de	  precios	  de	  la	  vivienda.	  
6. Visión	   cortoplacista	   de	   la	   financiación	   y	   planificación	   del	  modelo	   de	   crecimiento	  
económico	  y	  urbanístico.	  
7. Que	  la	  financiación	  de	  los	  ayuntamientos	  dependa	  del	  urbanismo.	  
8. Falta	  de	  cálculo	  y	  previsión	  de	  los	  usuarios.	  
	  
Una	  de	  las	  principales	  causas	  de	  la	  crisis	  que	  se	  han	  señalado	  en	  las	  entrevistas	  es	  la	  falta	  
de	   control	   del	   sistema	   hipotecario	   y	   bancario:	   dinero	   muy	   barato	   y	   exceso	   de	   la	   inversión	  
extranjera,	  es	  decir,	  es	  exceso	  descontrolado	  de	  liquidez	  que	  facilitó	  la	  inversión	  en	  vivienda	  sin	  
ningún	  tipo	  de	  control.	  	  
También	  se	  considera	  que	  las	  crisis	  son	  cíclicas	  por	  lo	  que	  es	  normal	  que	  se	  sucedan	  cada	  
cierto	   tiempo,	   no	   hay	   una	   única	   causa,	   sino	   que	   el	   sistema	   funciona	   de	   esta	   forma.	   El	  
desempleo	   es	   otra	   de	   las	   principales	   razones	   de	   la	   crisis,	   aunque	   desde	   otro	   punto	   de	   vista	  
puede	  ser	  considerado	  como	  una	  consecuencia.	  	  
Fomentar	   exclusivamente	   la	   función	   económica	   de	   la	   vivienda:	   propiedad,	   inversión	   y	  
construcción	   como	   monocultivo	   es	   la	   cuarta	   categoría.	   La	   crisis	   económica	   ha	   tenido	   lugar	  
porque	  el	  sistema	  de	  crecimiento	  de	  la	  economía	  se	  ha	  basado	  en	  la	  vivienda	  como	  mercancía,	  
lo	  que	  ha	  jugado	  en	  contra	  de	  otros	  sectores	  como	  el	  industrial.	  Si	  se	  pretendía	  hacer	  negocio	  
en	  España	  antes	  de	   la	   crisis,	   el	  único	  y	  mejor	   sector	  era	  el	  de	   la	   construcción	   residencial	   sin	  
tener	  en	  cuenta	  que	  esto	  generaba	  un	  sistema	  desequilibrado	  al	  mismo	  tiempo	  que	  reducía	  la	  
función	  social	  de	  la	  vivienda.	  	  
En	   relación	   a	   la	   categoría	   anterior	   una	   cause	   de	   la	   crisis	   ha	   sido	   identificada	   como	   la	  
sobrevaloración	  de	  precios	  de	  la	  vivienda,	   la	  especulación	  tanto	  del	  suelo	  como	  de	  la	  vivienda	  
hizo	   crecer	   los	   precios	   por	   encima	   de	   lo	   justificable	   lo	   que	   contribuyó	   a	   la	   creación	   de	   la	  
burbuja.	  
La	   visión	   cortoplacista	   de	   la	   financiación	   y	   planificación	   del	   modelo	   de	   crecimiento	  
económico	  y	  urbanístico	  es	  otra	  de	  las	  causas	  de	  la	  crisis.	  Esta	  categoría	  ha	  aparecido	  en	  otras	  
cuestiones	   como	   el	   problema	   del	   sistema	   residencial.	   El	   hecho	   de	   generar	   un	   modelo	   de	  
crecimiento	   basado	   en	   la	   construcción	   residencia	   pero	   sin	   planificación	   real	   ha	   supuesto	   la	  
causa	  principal	  de	  la	  crisis	  para	  parte	  de	  las	  personas	  entrevistadas.	  
Otra	   categoría	   es	   la	   relación	   disfuncional	   entre	   le	   urbanismo	   y	   la	   financiación	   de	   los	  
ayuntamientos.	  El	  hecho	  de	  que	  los	  ayuntamientos	  se	  financien	  principalmente	  a	  través	  de	  la	  
urbanización	  de	  su	  suelo	  implica	  que	  la	  aplicación	  de	  las	  normas	  y	  leyes	  sea	  más	  laxa.	  	  
Finalmente	  aparece	  una	  categoría	  que	  señala	  a	   los	  propios	  usuarios	  como	  la	  causa	  de	   la	  
creación	   de	   la	   burbuja.	   Éstos	   no	   han	   tenido	   en	   cuenta	   su	   situación	   real,	   han	   basado	   sus	  
expectativas	   en	   un	   cálculo	   cortoplacista	   y	   no	   han	   tenido	   en	   cuenta	   la	   vulnerabilidad	   de	   su	  
situación.	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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Aunque	  hemos	  categorizado	  las	  respuestas	  hemos	  de	  decir	  que	  cada	  persona	  entrevistada	  
señalaba	  varias	  razones	  relacionadas	  con	  las	  causas	  de	  la	  crisis,	  pero	  para	  su	  mejor	  análisis	  las	  
hemos	  desagregado.	  
	  




Este	   análisis	   se	   ha	   realizado	   únicamente	   con	   la	   primera	   característica	   señalada.	   La	  
respuestas	  más	  repetidas	  con	  un	  34,3%	  es	  la	  falta	  de	  control	  hipotecario	  seguida	  del	  20%	  que	  
ha	   sido	   ubicada	   en	   la	   visión	   cortoplacista	   de	   la	   planificación	   del	   modelo	   de	   crecimiento	  
económico	   y	   urbanístico.	   Con	   un	   14,3%	   el	   fomento	   exclusivo	   de	   la	   función	   económica	   de	   la	  
vivienda,	  con	  un	  5,7	  las	  restantes.	  Finalmente	  con	  un	  2,9%	  el	  desempleo.	  	  
Aquellas	  personas	   con	   formación	  económica	   son	   las	  que	  más	   se	   inclinan	  por	   la	   falta	  de	  
control	  hipotecario	  como	  causa	  de	   la	  crisis	  mientras	  que	  en	  relación	  con	   la	  ocupación	  dentro	  
del	  sector	  son	  los	  trabajadores	  en	  el	  sector	  inmobiliario	  los	  que	  se	  apuestan	  por	  esta	  causa.	  La	  
asociación	  entre	  la	  variables	  es	  media.	  	  
Algunas	  de	  las	  respuestas	  acerca	  de	  la	  falta	  de	  control	  hipotecario	  dicen	  lo	  siguiente:	  
“Aumento	   de	   le	   financiación	   para	   la	   oferta	   y	   la	   demanda	   con	   la	   bajada	   de	   los	   tipos	   de	   interés	   y	  
alargamiento	  de	  los	  pagos”	  Economía-­‐analista.	  	   	  
“Fomentar	  fiscalmente	  la	  compra	  de	  vivienda,	  y	  segunda	  vivienda,	  hizo	  crecer	  la	  burbuja	  apoyado	  
por	  el	  dinero	  barato	  y	  la	  inversión	  extranjera”	  Arquitecto-­‐	  promotor/constructor.	  	  
“La	  gestión	  bancaria.	  Falta	  de	  control	  del	  estado	  y	  del	  Banco	  de	  España.	  Dinero	  gratis.”	  Economía-­‐
promotora/constructora.	  	  
“El	   dinero	   que	   ha	   estado	   dando	   el	   banco	   a	   los	   constructores…	   Nosotros	   somos	   unos	   simples	  
títeres…	  estamos	  movidos	  por	   los	  poderes	  económicos…	  ellos	   van	  moviendo…	  ahora	   toca	  aquí,	   ahora	  
toca	  allá…	  en	  realidad	  somos	  unas	  simples	  marionetas..	  de	  cuatro	  poderes	  económicos	  que	  los	  deciden	  
todo”	  Otra-­‐técnica.	  
“El	  exceso	  de	  liquidez	  que	  tenía	  la	  banca…	  dejaban	  el	  100	  y	  el	  110…	  	  y	  los	  golosos	  que	  son	  tanto	  los	  
promotores	   como	   quien	   compraba…	   La	   gente	   se	   embargaba	   de	  más…	   Exceso	   de	   oferta,	   por	   culpa	   de	  
todos,	   la	   administración	   porque	   cobraba	   las	   licencias…	   era	   todo	   dios	   a	   coger	   pasta…	   El	   banco	   me	  
permitía…	  coger	  el	  total	  de	  la	  cantidad	  que	  me	  habían	  otorgado…	  el	  primer	  día…	  con	  el	  solar	  ahí”	  Otro-­‐
promotor/constructor.	  
“Calquer	  empresario	  ganaba	  moitísimo,	  moito	  na	  construcción	  e	  no	  sector	  inmobiliario	  que	  noutro	  
sector…	   a	   vivenda	   era	   un	   valor	   seguro…	   e	   non	   era	   así…	   a	   administración	   endeudábase…	   o	   capital	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facían	  cousas	  sin	  diñeiro	  real,	  sen	  nada	  sólido…	  é	  como	  se	  pasásemos	  ao	  mundo	  virtual…	  todo	  é	  virtual…	  
incluso	  o	  diñeiro”	  Arquitectura-­‐técnico.	  	  
“El	   dinero	   que	   ha	   estado	   dando	   el	   banco	   a	   los	   constructores…	   Nosotros	   somos	   unos	   simples	  
títeres…	   estamos	  movidos	   por	   los	   poderes	   económicos…	   ellos	   van	  moviendo…	   ahora	   toca	   aquí,	   ahora	  
toca	  allá…	  en	  realidad	  somos	  unas	  simples	  marionetas..	  de	  cuatro	  poderes	  económicos	  que	  los	  deciden	  
todo”	  Otra-­‐técnica.	  
Además	   encontramos	   algunas	   respuestas	   vinculadas	   al	   fomento	   de	   la	   vivienda	   como	  
mercancía:	  
“Situación	   de	   crecimiento	   que	   favorecía	   a	   todo	   el	   mundo.	   Construcción	   como	   monocultivo.	  
Multicausal”	  Sociología-­‐política.	  	  
“Tenemos	   un	   modelo	   económico	   únicamente	   basado	   en	   el	   ladrillo-­‐turismo	   y	   la	   relación	   del	  
urbanismo	  con	  los	  ayuntamientos”	  Arquitectura-­‐analista.	  
“Vorágine	   constructiva	  mal	  planificada,	  principalmente	  en	   relación	  a	   la	  ubicación.	  Dinero	  barato,	  
financiación,	   porque	   había	  mucha	   liquidez	   que	   invertir.	   Precio	   y	   gestión	   del	   suelo.	   Además	   es	   curioso,	  
muchas	  veces	  desde	  algunos	  responsables	  políticos	  que	  no	  tienen	  ni	  puñetera	  idea	  dicen	  “no,	  es	  que	  el	  
decreto	  de	   liberalización	  de	  Aznar,	  es	  que	   la	   ley	  de	  Aznar…”	   la	  Ley	  de	  Aznar	  no	  se	  cumplió	  en	  ninguna	  
parte	  de	  España”	  Derecho-­‐promotor/constructor.	  
“Por	   un	   lado	   la	   dependencia	   económica	   del	   sector	   de	   la	   construcción…	   construcción	   turismo…	   el	  
grueso	  de	   la	  economía	  española	  es	  este…	  Llega	  un	  momento	  que	   tanto	   se	  ha	  construido	  que	  no…	  por	  
ejemplo,	  en	  zonas	  como	  en	  Andalucía	  que	  dejó	  de	  estudiar	  porque	  esto	  va	  a	  durar…	  De	  la	  construcción	  
dependían	  muchos,	  la	  empresa	  de	  cementos,	  los	  operarios	  de	  las	  empresas…	  es	  una	  economía	  global,	  si	  
pincha	  un	  parte	   importante	  de	  nuestra	  economía…	  se	  desinfla	  el	  resto…	  La	  administración	   infló	  mucho	  
los	   presupuestos…	   se	   derrochó…	   Se	   han	   hecho	   obras	   públicas…	   demás…	   y	   hay	   que	   mantenerlos”	  
Economía-­‐banca.	  	  
Las	  respuestas	  que	  halan	  de	  la	  sobrevaloración	  de	  los	  precios:	  
“Sobrevaloración,	  los	  precios	  estaban	  inflados,	  ahora	  la	  pérdida	  de	  valor	  afecta	  a	  aquellas	  personas	  
que	  compraron	  la	  vivienda	  con	  el	  precio	  inflado”	  Derecho-­‐activista.	  
Visión	   cortoplacista	   de	   la	   financiación	   y	   planificación	   del	   modelo	   de	   crecimiento	   económico	   y	  
urbanístico	  también	  se	  postula	  como	  una	  de	  las	  causas	  de	  la	  crisis:	  
“La	   liberalización	   del	   suelo	   aumenta	   mucho	   la	   oferta	   y	   la	   bajada	   de	   los	   tipos	   de	   interés	   y	  
alargamiento	   de	   los	   pagos	   la	   demanda.	   Además	   los	   planes	   de	   urbanismo	   están	   mal	   elaborados	   y	  
cortoplacistas”	  	  Economista-­‐analista.	  
“Desajuste	  entre	  la	  demanda	  y	  la	  oferta,	  el	  planeamiento	  no	  es	  capaz	  de	  responder	  a	  los	  cambios	  
de	  demanda”	  Derecho-­‐técnico.	  
	  
h) Consecuencias	  de	  la	  crisis:	  
	  
Desde	  la	  teoría	  se	  nos	  indica	  que	  la	  consecuencia	  más	  grave	  de	  la	  crisis	  actual	  es	  el	  acceso	  
a	   la	   vivienda	   de	   la	   población	   además	   de	   la	   grave	   situación	   económica	   que	   viven	   muchos	  
hogares	   y	  una	  distribución	  desigual	  de	   la	   riqueza	   (García	  Montalvo	  2003).	   Concretamente	   se	  
señala	  los	  desajustes	  sociales	  creados	  por	  la	  falta	  de	  control	  del	  mercado	  (Trilla	  2010)	  además	  
de	  una	  profunda	  falta	  de	  liquidez	  y	  el	  aumento	  del	  endeudamiento.	  Otro	  tipo	  de	  consecuencias	  
son	  de	  tipo	  ambiental	  como	  la	  ocupación	  descontrolada	  del	  suelo	  con	  un	  amplio	  consumo	  de	  
energía	   (Naredo	   Pérez,	   Montiel	   Márquez	   2011)	   sin	   construir	   ciudad	   y	   con	   un	   considerable	  
aumento	  del	   paro.	  Queremos	   conocer	   las	   principales	   consecuencias	  de	   la	   crisis	   residencial	  a	  
través	  de	   la	  pregunta	  ¿Cuáles	  han	  sido	   las	  principales	  consecuencias	  de	   la	  crisis	  del	  sistema	  
residencial?	   Las	   respuestas	   de	   carácter	   más	   económico	   hacen	   referencia	   a:	   reducción	   del	  
poder	  adquisitivo,	  oferta	  y	  demanda	  saturadas,	  fondos	  buitre,	  falta	  de	  equilibrio/desajuste	  del	  
mercado,	   impagos,	   paro,	   bajada	  de	   los	  precios,	   separación	  de	  precios	  e	   salarios,	   pérdida	  del	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  en	  la	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valor	  de	  las	  viviendas,	  criba	  del	  sector.	  Los	  de	  corte	  más	  político	  indican	  como	  consecuencia	  un	  
modelo	   de	   crecimiento	   territorial	   insostenible:	   ocupación	   del	   suelo	   indiscriminada	   y	   el	  
aumento	  de	   la	   dificultad	  de	   acceso	  a	   la	   vivienda.	   Finalmente	   las	   consecuencias	  más	   sociales	  
son:	  la	  ruptura	  del	  modelo	  social	  existente,	  el	  mpobrecimiento,	  la	  polarización	  de	  la	  sociedad	  y	  
los	  desahucios.	  Todas	  estas	  respuestas	  han	  sido	  categorizadas	  de	  la	  siguiente	  forma:	  
1. Empobrecimiento	  y	  polarización	  de	  la	  sociedad.	  
2. El	  aumento	  de	  paro	  y	  problemas	  de	  emancipación.	  
3. Aumento	  de	  los	  desahucios	  por	  impagos	  hipotecarios.	  
4. Problemas	  de	  financiación	  y	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  
5. Ruptura	  del	  sistema	  existente:	  desajuste	  entre	  oferta	  y	  la	  demanda,	  bajada	  de	  precios,	  
reducción	  ventas	  vivienda.	  
6. La	  crisis	  supone	  que	   los	  que	  no	  son	  profesionales	  del	  sector	  hayan	  desaparecido	  del	  
mercado.	  
7. Un	  modelo	  de	  crecimiento	  territorial	  basado	  en	  la	  ocupación	  ilimitada	  de	  suelo.	  
	  
A	  nivel	  social	  se	  indican	  una	  serie	  de	  consecuencias	  graves	  para	  el	  desarrollo	  normal	  de	  la	  
vida	  de	   las	  personas	  como	  son	  el	  empobrecimiento	  y	  polarización,	  el	  aumento	  del	  paro	  y	   los	  
problemas	  de	  emancipación	  y	  de	   los	  desahucios,	  o	  de	  acceso	  a	   la	  vivienda.	  Con	  esta	  crisis	  el	  
poder	  adquisitivo	  de	  los	  hogares	  se	  ha	  visto	  gravemente	  reducido	  lo	  que	  tiene	  consecuencias	  
para	  el	  pago	  de	  sus	  hipotecas	  y	  para	  procesos	  vitales	  como	  el	  de	  la	  emancipación	  o	  el	  acceso	  a	  
una	  vivienda.	  	  
Dentro	   del	   propio	   sistema	   residencial,	   a	   un	   nivel	   más	   económico,	   la	   consecuencia	  más	  
grave	  es	  el	  desajuste	  entre	  la	  oferta	  y	  la	  demanda	  lo	  que	  ha	  supuesto	  la	  bajada	  de	  los	  precios	  y	  
de	   las	   ventas	   residenciales.	   Esta	   categoría	   está	   vinculada	   a	   las	   anteriores,	   si	   las	   personas	   no	  
tienen	  recursos	  suficientes	  no	  podrán	  acceder	  a	  una	  vivienda.	  	  
Ante	   esta	   situación	   una	   de	   las	   consecuencias	   más	   significativas	   es	   la	   aparición	   de	   los	  
fondos	  buitre.	  Estos	  fondos	  están	  comprando	  paquetes	  de	  viviendas	  a	  precios	  muy	  reducidos	  
esperando	  a	  que	  el	   sector	  mejore	  para	  poder	  ponerlos	  en	  el	  mercado	  de	  nuevo	   cuando	   sea	  
rentable.	  En	  su	  gran	  mayoría	  estos	  paquetes	  pertenecen	  a	  entidades	  financieras,	  que	  prefieren	  
vender	   las	   viviendas	   por	   debajo	   del	   precio	   de	   tasación	   que	   mantenerlas	   vacías	   o	   buscar	  
alternativas	  para	  que	  sean	  ocupadas.	  	  
Otra	  categoría	  que	  nos	  ha	  resultado	  interesante	  es	  la	  que	  señala	  el	  hecho	  de	  que	  con	  esta	  
crisis	  se	  ha	  producido	  una	  profesionalización	  del	  sector	  con	  la	  desaparición	  de	  aquellos	  grupos	  
que	   habían	   entrado	   en	   el	   mercado	   sin	   un	   buen	   conocimiento	   del	   mismo,	   los	   que	   querían	  
subirse	  al	  carro	  y	  obtener	  beneficios	  rápidamente	  y	  sin	  apenas	  planificación.	  	  
Desde	  una	  perspectiva	  más	  urbanística	  se	  señala	  la	  creación	  de	  un	  modelo	  de	  crecimiento	  
territorial	  basado	  en	  la	  ocupación	  ilimitada	  de	  suelo.	  El	  resultado	  de	  esta	  crisis	  y	  del	  modelo	  de	  
crecimiento	   español	   ha	   sido	   la	   generación	   de	   un	   modelo	   territorial	   que	   consume	   suelo	   de	  
forma	  descontrolada,	   sin	  planificación	  y	   sin	   respeto	  por	   la	  normativa	  o	  el	  valor	  ambiental	  de	  
muchos	  de	  estos	  territorios.	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La	  categoría	  que	  más	  se	  repite	  con	  un	  22,9%	  es	  la	  del	  empobrecimiento	  de	  la	  población,	  
seguida	  de	  un	  14,3%	  que	  hacen	  referencia	  a	  la	  ruptura	  del	  modelo	  existente,	  11,4%	  el	  aumento	  
de	   desahucios	   y	   la	   ruptura	   del	   sistema	   actual.	   Con	   un	   8,6%	   nos	   encontramos	   se	   inclina	   por	  
hablar	   de	   un	   modelo	   de	   crecimiento	   territorial	   basado	   en	   la	   ocupación	   ilimitada	   del	   suelo.	  
Finalmente	  con	  un	  5,7	  se	  señala	  al	  aumento	  del	  paro	  y	  los	  problemas	  de	  acceso	  a	  la	  vivienda,	  
aparición	  de	  los	  fondos	  buitre	  y	  la	  desaparición	  de	  los	  no	  profesionales	  del	  sector.	  	  Finalmente	  
con	  un	  2,9%	  aparecen	  los	  problemas	  de	  la	  financiación	  y	  acceso	  a	  la	  vivienda.	  La	  asociación	  con	  
la	  formación	  y	  con	  la	  ocupación	  es	  media.	  	  
“Cambio	   de	   paradigma:	   menos	   consumo,	   menos	   energía,	   polarización	   social.	   Separación	   entre	  
precios	  y	  salarios”	  Arquitecto-­‐analista.	  
“Polarización	  de	  la	  sociedad,	  se	  acrecientan	  las	  diferencias	  sociales”	  Derecho-­‐activista.	  
“Un	   montón	   de	   gente	   desempleado…	   un	   montón	   de	   empresas	   relacionadas	   con	   la	   construcción	  
también	  cerradas…	  dejaron	  de	  pagar	  los	  impuestos…	  tipo	  notarios…	  sectores	  que	  vivían	  en	  un	  porcentaje	  
muy	   alto	   de	   la	   construcción..	   Un	   montón	   de	   viviendas	   deshabitadas,	   un	   montón	   de	   problemas	  
urbanísticas….	  Construcciones	  hechas	  de	  mala	  manera…	  No	  interesaba	  verlo	  porque	  se	  estaba	  muy	  bien”	  
Economía-­‐banca.	  	  
“La	  miseria…	  la	  gente	  se	  está	  quedando	  en	  la	  calle…	  y	  no	  es	  porque	  hayan	  calculado	  mal…	  se	  han	  
quedado	  sin	  trabajo…	  no	  pensaban	  que	  se	  iban	  a	  caer	  grandes	  empresas…	  La	  gente	  se	  queda	  sin	  casa	  y	  
con	  la	  deuda”	  Otra-­‐técnico.	  	  
“Los	  fondos	  que	  paquetizan	  y	  venden	  y	  desahucian	  sin	  contemplaciones.	  La	  pobre	  gente	  que	  pierde	  
su	  casa.	  Se	  ha	  perdido	  la	  confianza	  en	  el	  sistema”	  	  Economía-­‐promoción/construcción.	  
“Los	   fondos	  buitre	  que	   compran	  polígonos	  de	  vivienda.	  Error	  al	  pinchar	   la	  burbuja,	   el	   sistema	  de	  
construcción-­‐turismo	  se	  quedó	  cojo,	  hay	  que	  buscar	  alternativas”	  Arquitecto-­‐promotor/constructor.	  
“Se	  dañó	  el	  resto	  de	  la	  economía…	  si	  solo	  fuera	  el	  tema	  de	  la	  vivienda…	  pero	  es	  que	  afectó	  a	  toda	  la	  
economía…	  Reformas	  laborales…	  si,	  darle	  flexibilidad	  al	  empresario	  para	  que	  despida…	  pero	  también	  hay	  
que	  darle	  a	  la	  población	  para	  que	  consuma”	  Economía-­‐banca.	  
“Socialización	  de	  la	  pérdida	  pero	  no	  del	  beneficio”	  Economía-­‐analista.	  	  
“Entón	   claro	   isto	   é	   o	   que	   está	   creando	   todo	   o	   sistema,	   estas	   diferenzas	   de	   prezos	   bestiais,	   pero	  
tamén	  indica	  o	  inflados	  que	  estaban	  os	  prezos	  e	  os	  cartos	  que	  gañaban	  os	  promotores,	  descomunais,	  por	  
algo	  que	  practicamente	  para	  eles	  non	  tiña	  risco.	  Sen	  ter	  practicamente	  idea,	  moita	  xente	  se	  puxo	  a	  facer	  
promocións”	  Economía-­‐técnico.	  	  
“Consumo	  do	  territorio	  e	  abandono	  da	  cidade	  existente…	  Inform	  Auken…	  desde	  Europa	  nos	  levaba	  


















































V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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i) Responsabilidades464:	  	  
	  
Muy	   relacionado	   con	   las	   consecuencia	   se	   habla	   de	   las	   responsabilidades	   de	   los	   actores	  
implicados,	  es	  decir,	  quién	  es	  el	  mayor	  responsable	  de	  la	  situación	  que	  estamos	  viviendo.	  Esta	  
variable	  ha	  sido	  introducida	  en	  la	  entrevista	  tras	  la	  inducción	  de	  las	  respuestas	  que	  obtuvimos	  
de	   las	   primeras	   entrevistas	   realizadas.	   Creímos	   que	   era	   una	   cuestión	   importante	   porque	   se	  
repetía	   en	   los	  discursos	   de	   las	   personas	   entrevistadas	   sin	   preguntarle	   directamente	  por	   esta	  
cuestión.	  
Desde	   un	   punto	   de	   vista	   teórico	   en	   relación	   a	   las	   responsabilidades	   de	   la	   crisis	   según	  
Romero	   	   “los	   procesos	   tuvieron	   lugar	   en	   contextos	   específicos	   en	   los	   que	   propuestas	   de	  
urbanización	   insostenibles	   estaban	   socialmente	   legitimadas	   por	   la	   mayoría	   y	   gozaron	   de	   un	  
amplio	  consenso	  social”	  	  (2012:	  37).	  Por	  tanto,	  todos	  somos	  responsables,	  desde	  los	  distintos	  
poderes	   del	   Estado,	   los	   profesionales,	   los	   académicos	   y	   los	   ciudadanos.	   El	   objetivo	   es	   la	  
distinción	   de	   las	   responsabilidades	   de	   la	   situación	   actual	   con	   la	   pregunta	   ¿Quién	   tiene	   la	  
responsabilidad	   de	   esta	   situación?	   Las	   respuestas	   han	   sido	   múltiples.	   Primero	   las	  
responsabilidades	  compartidas	  por	  todos	  los	  implicados.	  Del	  sector	  económico	  se	  destaca:	  	   la	  
banca	   por	  dar	   créditos	   sin	   limitaciones,	   constructores	   novatos,	   Banco	   de	   España	   porque	  no	  
cumplió	   con	   su	   papel	   regulador	   y	   controlador	   crediticio	   y	   el	   sistema	   de	   financiación.	   Las	  
responsabilidades	  políticas	  se	  vinculan	  a	  la	  permisividad	  de	  la	  administración:	  ayuntamiento,	  la	  
leyes	  de	  alquiler,	  la	  financiación	  de	  los	  ayuntamientos	  y	  al	  gobierno	  por	  la	  falta	  de	  control	  y	  de	  
información.	  Las	  respuestas	  que	  indican	  responsabilidad	  social	  hablan	  de	  la	  la	  falta	  de	  cálculo	  
de	  los	  ciudadanos	  como	  consumidores	  y	  de	  responsabilidades	  difusas.	  Estas	  respuestas	  se	  han	  
categoríazado:	  
1. La	  responsabilidad	  	  es	  de	  todos	  los	  agentes	  implicados.	  
2. El	  sector	  financiero	  y	  el	  Banco	  de	  España	  por	  no	  controlar	  la	  financiación.	  
3. Los	   constructores,	   promotores	   e	   inmobiliarias	   no	   profesionales	   que	   querían	  
enriquecerse	  rápido.	  
4. Gobierno	   y	   administraciones	   por	   no	   hacer	   cumplir	   las	   normas	   existentes	   y	   no	  
controlar	  la	  situación.	  
5. Ciudadanos	  como	  consumidores	  con	  visión	  cortoplacista	  y	  falta	  de	  cálculos	  realistas.	  
	  
Si	   bien	   es	   cierto	   que	   hay	   un	   consenso	   en	   que	   las	   responsabilidades	   son	   compartidas	  
encontramos	   respuestas	   variadas	   que	   inciden	   en	  diferentes	   cuestiones.	   La	   primera	   categoría	  
indica	  que	  la	  responsabilidad	  es	  de	  todos	  los	  agentes	  implicados,	  La	  situación	  actual	  se	  ha	  dado	  
con	   el	   beneplácito	   de	   toda	   la	   sociedad	   y	   de	   los	   agentes	   implicados:	   entidades	   financieras,	  
constructores,	  promotores	  y	  administraciones	  porque	  era	  suponía	  beneficios	  a	  corto	  plazo	  para	  
todos,	  además	  del	  aumento	  de	  patrimonio	  para	  los	  usuarios.	  Sim	  embargo	  hay	  posiciones	  que	  
responsabilizan	  	  a	  alguno	  de	  los	  agentes	  en	  concreto.	  Por	  una	  parte	  al	  sector	  financiero	  por	  no	  
controlar	   el	   crédito,	   con	   especial	   hincapié	   en	   el	   Banco	   de	   España	   por	   no	   cumplir	   con	   sus	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
464	   Rodríguez	   (2010b)	   advierte	   que	   todo	   este	   proceso	   tuvo	   lugar	   con	   la	   complicidad	   social.	   Por	   una	   parte	   la	  
especulación	  inmobiliaria	  de	  los	  dueños	  del	  terreno	  y	  los	  promotores	  que	  obtuvieron	  beneficios	  exagerados,	  de	  la	  
misma	   forma	   que	   el	   pequeño	   especulador.	   Por	   otra	   parte	   los	   ayuntamientos	   y	   la	   administración	   apoyaron	   esta	  
situación	   el	   no	   aplicar	   las	   normas	   de	   control	   existentes	   porque	   les	   permitía	   aumentar	   sus	   ingresos	   con	   los	  
impuestos	   y	   las	   licencias	   de	   obra,	   además	   esta	   situación	   favorecía	   el	   crecimiento	   del	   empleo	   en	   la	   construcción	  
siendo	  de	  los	  sectores	  que	  más	  afiliados	  a	  la	  seguridad	  social	  consiguió.
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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funciones.	  Por	  otra	  parte	  a	   los	  promotores	  y	  constructores	  por	  su	  falta	  de	  profesionalización,	  
junto	   con	   el	   sector	   inmobiliario.	   Las	   administraciones	   y	   el	   Gobierno	   tienen	   su	   parte	   de	  
responsabilidad	   por	   no	   hacer	   cumplir	   las	   normas	   y	   fomentar	   de	   esta	   forma	   acciones	  
especulativas	  más	  allá	  de	   lo	  admisible	   llegando	  a	  situaciones	  de	  corrupción.	  Finalmente	  a	   los	  
usuarios	  por	  no	  ser	  realistas	  con	  sus	  expectativas.	  	  
	  




El	  41,9%	  responsabiliza	  al	  sector	  financiero	  seguido	  de	  la	  responsabilidad	  compartida	  con	  
un	   32,3%.	   Un	   12,9%	   señala	   a	   los	   usuarios	   y	   un	   12,9%	   a	   las	   administraciones465.	   No	  
encontramos	  asociación	  con	  la	  formación	  y	  con	  la	  ocupación	  la	  asociación	  es	  media.	  	  
Queremos	   destacar	   algunas	   de	   las	   respuestas	   que	   consideramos	   más	   significativas.	   En	  
primer	  lugar	  aquellas	  que	  destacan	  que	  la	  responsabilidad	  es	  compartida:	  
“Nadie	  quería	  matar	  a	  la	  gallina	  de	  los	  huevos	  de	  oro”	  Derecho-­‐promotor.	  	  
“Todo	  el	  mundo	  quiso	  meterle	  tajada	  al	  asunto.	  Los	  gobiernos	   ingresaban	  mucho	  fiscalmente,	   los	  
propietarios	  veían	  aumentar	  su	  patrimonio”	  Arquitecto-­‐técnico.	  	  
“Había	   una	   convivencia	   absoluta	   entre	   entidades	   financieras,	   promotoras,	   y	   autoridades…	  
elegidas…	   era	   una	   triple	   conveniencia….	   Nadie	   quería	   moverse,	   porque	   las	   entidades	   financieras,	   las	  
tasadoras	  eran	  de	  ellas…	  Las	  tasadoras	  a	  las	  que	  recurríamos	  pues	  al	  final	  se	  establece	  una	  relación	  de	  
amistad,	  colegueo…	  y	  al	  final	  como	  era	  un	  mercado	  tan	  volátil	  y	  cada	  año	  los	  valores	  de	  las	  viviendas	  se	  
estaban	  incrementando…	  el	  mismo	  tasador	  era	  muy	  laxo…	  que	  sucede,	  normalmente,	  por	  una	  parte	  los	  
empleados	  de	  la	  entidad…	  presionaban	  para	  que	  a	  fulanito	  de	  tal	  se	  diera	  un	  hipoteca…	  para	  abordar	  el	  
cien	  por	  cien	  de	  la	  compra…	  Así	  ha	  generado	  lo	  que	  viene	  después…	  en	  un	  mercado	  infinito	  no	  hubiera	  
problema…	  Hay	  una	  segunda	  parte…	  la	  gran	  bolsa	  de	  generó	  cuando	  las	  entidades	  financieras	  le	  dieron	  
dinero	  a	  los	  promotores	  para	  comprar	  suelo…	  esto	  era	  inaudito…	  aquí	  se	  daba	  incluso	  para	  comprar	  la	  
parcela	   y	   luego	   para	   la	   edificación…	   es	   que	   se	   peleaban	   las	   entidades…	   se	   las	   dejabas	   a	   uno	   precios	  
ridículos…	   eso	   era	   una	   muerte	   anunciada…	   era	   regalar	   el	   dinero…	   como	   en	   España	   no	   nos	   ponían	  
problema	  para	  dar	  dinero…	  se	  daba	  dinero	  a	  espuertas	  para	  viviendas	  que	  se	   iban	  a	  vender	  de	   forma	  
ilimitada…	  era	  una	  guerra	  suicida…	  Como	  todos	  los	  bancos	  tenían	  unos	  objetivos…	  con	  unos	  crecimientos	  
en	  activo	  y	  pasivo	  predefinidos,	  tú	  tenías	  que	  cumplir…	  tú	  cómo	  narices	  hacías	  para	  que	  ese	  objetivo	  se	  
cumpliese…	   Como	   los	   márgenes	   son	   tan	   pequeñitos,	   vamos	   a	   dar	   muchos	   préstamos	   para	   que	   las	  
cuentas	   dieran…	   no	   contaban	   con	   que	   podía	   fallar…	   Banca,	  mandos	   intermedios	   y	   cúpula,	   tasadoras,	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
465	  De	   nuevo	   hemos	   preguntado	   por	   al	   mínimo	   tres	   actores	   responsables,	   los	   resultados	   aparecen	   sólo	   para	   la	  
primera	  opción	  que	  han	  respondido	  las	  personas	  entrevistadas.	  De	  tal	  forma	  que	  los	  constructores	  no	  aparecen	  en	  
estos	  resultados,	  son	  considerados	  como	  el	  segundo	  responsables	  con	  un	  27,3%,	  pero	  aquí	  nos	  centraremos	  en	  el	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gobiernos,	   promotores,	   Bando	   de	   España…	   muchísimos	   responsables…	   La	   gente…	   en	   mayor	   grado	  
algunos…	  no	  cabe	  duda…	  los	  principales	  son	   los	  promotores	  y	   los	  bancos	  y	  de	  ahí	  para	  abajo	  todos	  en	  
cascada”	  Economía-­‐banca.	  	  
”Todos	  somos	  culpables	  desde	  mi	  punto	  de	  vista…	  Primero,	  sector	  financiero	  porque	  te	  dan	  dinero,	  
porque	  les	  vino	  dinero	  de	  Europa.	  Segundo	  la	  administración	  porque	  lo	  estaba	  viendo	  pero	  no	  lo	  paraba,	  
¿por	  qué?,	   impuestos,	   transacciones,	   las	  grandes	   sociedades…	   impuestos…	  hacienda	  estaba…	  culpable	  
también…	   Nosotros	   también	   culpables	   ¿por	   qué?	   Yo	   fui	   a	   pedir	   una	   hipoteca…	   como	   veíamos	   que	  
nuestro	  vecino	  de	  al	   lado	  compraba	  piso	  tamén	  o	  querías	  comprar….	  Los	  ayuntmaiento…	  bueno…	  oh…	  
Barreios,	   Foz…	   Licencias	   de	   construcción,	   licencias	   de	   obra…	   nadie	   protestou…	   Xente	   que	   estaba	  
estudiando…	  decía	   que	   gañaba	  máis	   na	   construcción…	  O	   dos	   solares	   xa	   era	   escandaloso,	   esos	   son	   os	  
verdadeiros	  culpables…	  se	  eso	  se	  frenase	  tiñamos	  moito	  avanzado…	  Inermediarios	  dos	  solo”	  Economía-­‐
banca.	  	  
Muchas	  de	  las	  personas	  entrevistadas	  señalan	  al	  sector	  financieras:	  
“El	  Banco	  de	  España	  no	  cumplió	  con	  su	  responsabilidad	  de	  control	  crediticio”	  Arquitectura-­‐analista.	  	  
“Dos	  bancos,	  que	  teñen	  culpa,	  si	  que	  a	  teñen,	  porque	  no	  seu	  momento	  daban	  cartos	  a	  esgalla,	  se	  
precisaban	  100.000	  dábanche	  120.000	  para	  que	  a	  maiores	  da	  casa	  comprases	  un	  coche,	  e	  o	  que	  o	  collía”	  
Economía-­‐técnico.	  	  
“A	  economía	  global	   que	   é	   intanxible	   e	   que	  goberna	  o	  mundo…	  As	   entidades	   financieras	   que	  non	  
sabemos	   quenes	   son…	   É	   algo	   que	   é	   o	   que	   está	   gobernando	   o	   mundo…	   é	   como	   se	   desaparecerá	  
físicamente	  a	  quen	  sinalar…	  o	  sistema	  é	   tan	  mundial…	  Foise	  derivando	  dunha	  economía	  capitalista	  na	  
que	   había	   entidades	   que	   se	   podían	   sinalar…	   pero	   co	   tema	   da	   mundialización…	   e	   todo	   virtual”	  	  
Arquitectura-­‐técnico.	  
“El	  Banco	  de	  España,	  pero	  "Aquí	  llegamos	  todos	  juntos	  de	  la	  mano".	  No	  se	  le	  puede	  echar	  la	  culpa	  a	  
las	  Pymes	  ni	  al	  pobre	  rumano	  que	  compró	  su	  piso.	  Las	  cajas	  se	  enriquecieron	  con	  algo	  que	  no	  debían.	  
Avaricia	  de	  muchas	  empresas”	  Economía-­‐promoción/construcción.	  	  
Los	  que	  mencionan	  a	  la	  administración	  pública	  destacan	  determinadas	  cuestiones	  como:	  
“El	  gobierno	  por	  no	  decir	   lo	  que	  estaba	  pasando	  y	  por	  no	  controlar	   la	  situación.	  Si	   tenemos	  unos	  
políticos,	   que	   no	   digo	   que	   sean	   malos,	   son	   el	   reflejo	   de	   parte	   de	   la	   sociedad	   en	   la	   que	   vivimos”	  
Arquitectura-­‐analista.	  	  
Finalmente	  en	  cuanto	  a	  la	  responsabilidad	  de	  los	  ciudadanos	  se	  menciona	  que:	  
“Muchos	   compradores	   se	   aventuraron	   sin	   hacer	   cálculos	   realistas	   de	   la	   situación”	   Economía-­‐
inmobiliaria.	  	  	  
“Los	   ciudadanos	   tienen	   que	   responsabilizarse	   como	   consumidores	   y	   propietarios.	   .	  
Responsabilidades	  difusas”	  Arquitectura-­‐política.	  	  
	  
	  




El	   bloque	   sobre	   las	   posibles	   soluciones	   	   a	   la	   crisis	   residencial	   es	   uno	   de	   los	   más	  
interesantes	   aunque	   también	   el	   más	   indeterminado.	   Nos	   gustaría	   señalar	   que	   cuando	   se	  
planteaba	   esta	   cuestión	   en	   las	   entrevistas	   en	   profundidad	   la	   reacción	   era	   la	  misma:	   es	   una	  
cuestión	  de	  difícil	  solución,	  por	  lo	  que	  se	  ha	  hablado	  más	  de	  campos	  de	  actuaciones	  o	  medidas	  
de	  actuación	  más	  que	  de	  soluciones	  definitivas.	  Las	  propuestas	  son	  muy	  variadas	  por	  lo	  que	  las	  
hemos	  intentado	  agruparlas	  entre	  las	  que	  entendemos	  que	  son	  económicas,	  las	  políticas	  y	  las	  
sociales	  y	  culturales.	  Si	  bien	  es	  cierto	  que	  efectivamente	  no	  hay	  una	  única	  solución	  y	  que	   las	  
iniciativas	  deben	  partir	  desde	  diferentes	  ámbitos,	  la	  agrupación	  que	  aquí	  utilizamos	  cumple	  un	  
Capítulo	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  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	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  en	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objetivo	   didáctico	   y	   explicativo.	   Así,	   podemos	   afirmar	   que	   realmente	   los	   entrevistados	  
entienden	  que	  las	  soluciones	  deben	  incidir	  en	  múltiples	  áreas.	  	  
Ya	   en	   el	   apartado	   teórico	   hemos	   visto	   diferentes	   cuestiones	   sobre	   las	   cuales	   los	  
investigadores	  creen	  que	  se	  debe	  actuar.	  Para	  algunos	  autores	  las	  soluciones	  a	  estos	  problemas	  
deben	   pasar	   por	   introducir	   innovaciones	   en	   las	   políticas	   residenciales	   que	   se	   adapten	   a	   las	  
nuevas	   circunstancias	   a	   través	   por	   ejemplo	   el	   alquiler	   y	   la	   rehabilitación	   (Trilla	   2001).	  Otros	  
inciden	  en	  la	  legislación	  del	  suelo	  y	  la	  vivienda	  protegida,	  que	  debe	  plantearse	  principalmente	  
en	   alquiler	   (Sánchez	  Martínez	   2002,	   Pareja	   Eastway	   2010)	   y	   que	   hay	   que	   recoceptualizar	   la	  
relación	   entre	   la	   vivienda	   y	   el	   suelo	   (García	  Montalvo	   2007).	   También	   se	   proponen	  medidas	  
que	  aseguren	  un	  precio	  asequible	   	   (Clavell	  Nadal	  2007),	  mayor	  eficacia	  y	  eficiencia	   	  través	  de	  
actuaciones	  protegibles	  y	  ayudas	  más	  personales	   	   (Fernández	  Carbajal	  2004)	  y	  un	  cambio	  en	  
las	  políticas	  fiscales	  (Rodríguez	  Méndez,	  Picos	  Sánchez	  et	  al.	  2010).	  
Como	  veremos	  a	  continuación	  las	  medidas	  presentadas	  en	  el	  marco	  teórico	  se	  repiten	  en	  
las	   entrevistas,	   podemos	   decir	   que	   tanto	   los	   expertos	   investigadores	   como	   los	   expertos	   que	  
forman	  parte	  del	  sistema	  residencial	  coinciden	  en	  cuáles	  deberían	  ser	  las	  líneas	  de	  actuación.	  
Las	   alternativas	   propuestas	   no	   parecen	   ser	   incompatibles,	   más	   bien	   todo	   lo	   contrario,	  
complementarias.	  	  
El	   objetivo	   es	   conocer	   las	   soluciones	   o	   alternativas	   que	   se	   pueden	   llevar	   a	   cabo	   para	  
mejorar	   la	   situación	   residencial.	   También	   las	   hemos	   categorizado	   en	   relación	   a	   los	  
componentes,	   aunque	   en	   ocasiones	   es	   difícil	   distinguir	   a	   que	   grupo	   pertenece.	   Asimismo	  
dentro	  de	  cada	  categoría	  se	  pude	  subdividir	  en	  diferentes	  campos.	  La	  pregunta	  formulada	  ha	  
sido	  ¿Cuáles	  serían	  las	  soluciones	  a	  la	  situación	  actual?.	  Las	  respuestas	  de	  carácter	  económico	  
hablan	   de:	   facilitar	   el	   crédito/aumentar	   el	   poder	   adquisitivo/	   Conseguir	   fluidez	   de	   dinero/	  
Equilibrio	   y	   control	   hipotecario,	   mejorar	   el	   empleo,	   cambiar	   el	   modelo	   de	   crecimiento	  
económico/	   cambio	   del	   modelo	   productivo,	   conseguir	   iniciativa	   privada	   consecuente/	  
Construcción	  más	  flexible/	  ampliar	  tipologías	  residenciales	  que	  se	  adapten	  a	  las	  circunstancias	  
sociales.	  
Las	  respuestas	  que	  se	  vinculan	  al	  componente	  político	  son:	  rediseñar	  el	  modelo.	  ejecución	  
del	  derecho	  a	  la	  vivienda,	  sociedad	  pública	  de	  alquiler/	  Vivienda	  pública	  en	  alquiler/Alquileres	  
protegidos,	   fomentar	   el	   alquiler:	   profesionalizar	   el	   mercado	   de	   alquilar,	   liberar	   el	   mercado/	  
empresas	  privadas	  de	  alquiler,	  fomentar	  la	  rehabilitación/	  edificios/	  urbana/	  ciudad	  compacta/	  
integral/	  casas	  del	  estado	  como	  las	  de	  RENFE	  o	  guardia	  civil,	  subir	  el	  IBI	  de	  las	  viviendas	  vacías/	  
medidas	  fiscales	  que	  desanimen	  mantener	  la	  vivienda	  vacía,	  otras	  alternativas	  habitacionales:	  
cooperativas,	  ocupación,	  compartir,	  usufructo,	  ,	  sistema	  de	  planificación	  y	  cálculo	  eficaz	  de	  las	  
necesidades	  de	  vivienda/	  listado	  funcional	  de	  los	  demandantes/	  investigar	  el	  tipo	  de	  vivienda	  
necesaria,	   LAU	   que	   haga	   rentable	   poner	   una	   vivienda	   en	   alquiler,	   desahucios	  más	   rápidos.	   ,	  
nuevo	   modelo	   de	   crecimiento	   territorial/	   nuevo	   urbanismo	   que	   no	   está	   en	   manos	   de	   los	  
ayuntamientos/	  crecimiento	  ordenado,	  medidas	  fiscales	  que	  pongan	  en	  el	  mercado	  los	  activos	  
inmobiliarios,	  ayudas	  a	  quien	  lo	  necesite	  durante	  el	  tiempo	  que	  lo	  necesite,	  no	  permanentes/	  
regular	   ayudas	   en	   relación	   a	   la	   capacidad	   de	   las	   personas,	   no	   de	   forma	   genérica,	   suelo	  
suficiente	  para	  que	  no	  se	  tensionen	  los	  precios	  y	  profesionalizar	  el	  urbanismo.	  
Finalmente	  se	  formulan	  soluciones	  de	  carácter	  más	  social	  y	  cultural	  como:	  	  necesidad	   de	  
otra	   morfología	   de	   vivienda,	   fomentar	   la	   participación	   ciudadana,	   cambio	   de	   mentalidad	   o	  
tejer	  comunidades.	  Todas	  estas	  respuestas	  y	  las	  anteriores	  se	  han	  categorizado	  en:	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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1. Mejor	  regulación	  de	  sistema	  crediticio	  que	  facilite	  el	  crédito	  y	  aumentar	  el	  poder	  
adquisitivo.	  
2. Cambiar	  el	  modelo	  de	  crecimiento	  económico	  y	  mejorar	  el	  empleo	  para	  facilitar	  el	  
acceso.	  
3. Nuevas	  tipologías	  constructivas	  y	  habitacionales	  que	  se	  adapten	  a	  los	  cambios.	  
4. Ejecución	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  con	  políticas	  globales	  y	  estables.	  
5. Fomentar	   el	   alquiler	   privado	   profesionalizando	   el	   mercado	   y	   con	   nuevas	  
regulaciones.	  
6. Fomentar	  el	  alquiler	  público	  con	  alquileres	  protegidos.	  
7. Fomentar	  rehabilitación	  residencial	  y	  urbana	  de	  forma	  integral.	  
8. Mejorar	   la	   planificación	   urbanística,	   territorial	   y	   de	   necesidades	   residenciales	  
profesionalizando	  el	  sector.	  
9. Ayudas	  directas	  y	  personales	  y	  medidas	  fiscales	  de	  control.	  
	  
	  
Desde	   una	   perspectiva	   económica	   se	   plantea	   la	   necesidad	   de	   dos	   actuaciones,	   por	   una	  
parte	   la	   mejor	   regulación	   de	   sistema	   crediticio	   que	   facilite	   el	   crédito	   y	   aumentar	   el	   poder	  
adquisitivo	  y	  por	  otra	  la	  cambiar	  el	  modelo	  de	  crecimiento	  económico	  y	  mejorar	  el	  empleo	  para	  
facilitar	  el	  acceso.	  La	  mejor	  regulación	  del	  crédito	  supone	  un	  mayor	  control	  de	  las	  condiciones	  
a	   la	  par	  que	  más	   realista	  para	  mejorar	   la	   liquidez	  de	   los	  usuarios	  y	  que	  puedan	  acceder	  a	   la	  
vivienda.	  Cabe	  mencionar	  que	  esta	  medida	  se	  plantea	  para	  mejorar	  principalmente	  el	  acceso	  a	  
la	   propiedad.	   El	   cambio	   del	   modelo	   de	   crecimiento	   pasa	   por	   evitar	   el	   monocultivo	   de	   la	  
construcción	  y	  ampliar	  a	  otros	  sectores	  industriales	  de	  carácter	  más	  productivo,	  es	  decir	  que	  la	  
construcción	  no	  se	  convierta	  en	  el	  único	  motor	  económico,	  de	  forma	  que	  el	  mercado	   laboral	  
no	   sea	   tan	   dependiente	   de	   la	   construcción	   y	   que	   en	  momentos	   de	   crisis	   en	   este	   sector	   no	  
aumente	  tanto	  el	  paro.	  	  
Relacionadas	   con	   las	   medidas	   anteriores	   encontramos	   el	   planteamiento	   de	   nuevas	  
tipologías	   constructivas	   y	   habitacionales	   que	   se	   adapten	   a	   los	   cambios.	   La	   construcción	  
residencial	   debería	   ser	   menos	   rígida	   para	   poder	   adaptarse	   a	   los	   cambios	   sociales	   y	   las	  
necesidades	   de	   la	   población.	   Además	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   que	   estas	   necesidades	   van	  
cambiando	   a	   lo	   largo	   de	   los	   ciclos	   vitales	   de	   las	   personas,	   por	   lo	   que	   las	   viviendas	   también	  
deberían	  ser	  adaptables	  a	  estas	  circunstancias.	  	  
Después	  han	  aparecido	  una	   serie	  de	  medidas	  que	  hemos	  agrupado	  en	  el	   cambio	  de	   las	  
políticas	  residenciales	  y	  que	  explicamos	  a	  continuación.	  Ejecución	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  con	  
políticas	  globales	  y	  estables.	  El	  derecho	  a	  la	  vivienda,	  del	  que	  hemos	  hablado	  en	  esta	  tesis,	  está	  
reconocido,	   pero	   que	   no	   está	   siendo	   efectivo	   a	   muchos	   niveles.	   Por	   esta	   razón	   es	  
imprescindible	   para	   muchas	   de	   las	   personas	   entrevistadas	   que	   se	   realice	   un	   cambio	   de	   las	  
políticas	  que	  tengan	  en	  cuenta	  realmente	  este	  derecho	  y	  que	  defiendan	  la	  función	  social	  de	  la	  
vivienda	  como	  primera	  necesidad.	  	  
Fomentar	  el	  alquiler	  privado	  profesionalizando	  el	  mercado	  y	  con	  nuevas	  regulaciones.	  Es	  
necesario	   un	   cambio	   de	   mentalidad	   acerca	   del	   alquiler	   y	   su	   función	   en	   la	   sociedad.	   Para	  
conseguir	  un	   sistema	  más	  equilibrado	  entre	   la	  propiedad	  y	  el	  alquiler	  es	  preciso	   fomentar	  el	  
segundo	   en	   la	   misma	   medida	   que	   la	   primera	   a	   través	   de	   regulaciones	   más	   específicas	   y	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eficaces.	  Para	  tal	  finalidad	  se	  debe	  conseguir	  una	  profesionalización	  de	  este	  sector	  para	  evitar	  
los	  casos	  fraudulentos	  y	  la	  indefensión	  tanto	  de	  los	  arrendadores	  como	  de	  los	  arrendatarios.	  	  
Fomentar	   el	   alquiler	   público	   con	   alquileres	   protegidos.	   En	   relación	   con	   la	   categoría	  
anterior	   se	   ha	   hablado	   de	   la	   necesidad	   de	   fomentar	   el	   alquiler	   público	   con	   alquileres	  
protegidos,	   es	   decir,	   que	   la	   protección	   de	   las	   viviendas	   se	   oriente	   más	   al	   alquiler	   que	   a	   la	  
propiedad	  para	  poder	  generar	  un	  stock	  de	  viviendas	  públicas	  que	  cumpla	  realmente	  su	  función	  
social	  en	  cada	  momento.	  
Fomentar	   rehabilitación	   residencial	   y	   urbana	   de	   forma	   integral.	   Otra	   de	   las	   líneas	   de	  
actuación	  es	  la	  rehabilitación	  como	  herramienta	  para	  recuperar	  el	  patrimonio	  existente,	  que	  al	  
mismo	  tiempo	  evite	  un	  consumo	  excesivo	  de	  suelo.	  
Mejorar	   la	   planificación	   urbanística,	   territorial	   y	   de	   necesidades	   residenciales	  
profesionalizando	   el	   sector.	   En	   general	   se	   ha	   señalado	   la	   profesionalización	   de	   todas	   las	  
unidades	   que	   componen	   el	   sistema	   residencial,	   desde	   la	   administración	   y	   la	   planificación	  
urbana	  hasta	  la	  promoción	  y	  construcción	  y	  el	  sector	  inmobiliario.	  Con	  esto	  lo	  que	  se	  pretende	  
es	  acabar	  con	  el	  fraude,	  la	  especulación	  y	  la	  corrupción.	  
Ayudas	  directas	  y	  personales	  y	  medidas	  fiscales	  de	  control.	  Para	  conseguir	  un	  uso	  eficaz	  de	  
las	  ayudas	  estas	  deberían	  ser	  de	  carácter	  personal	  y	  directo,	  por	  lo	  que	  habría	  que	  modificar	  el	  
sistema	  fiscal	  y	  orientarlo	  de	  forma	  más	  personificada.	  
	  




Como	   en	   otras	   variables	   en	   este	   caso	   también	   nos	   hemos	   quedado	   con	   la	   primera	  
respuesta	  pues	  cada	  persona	  entrevistada	  proponía	  varias	  medidas.	  El	  34,3%	  de	  las	  respuestas	  
se	   orientan	   hacia	   el	   cambio	   del	   modelo	   de	   crecimiento	   económico.	   Con	   un	   17,1%	   de	   las	  
respuestas	   aparece	   la	   mejor	   regulación	   del	   mercado	   crediticio,	   y	   mejorar	   la	   planificación	  
urbanística.	   Con	   un	   8,6%	   fomentar	   el	   alquiler,	   con	   un	   5,7%	   nuevas	   tipologías	   constructivas,	  
ejecución	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	   y	   la	   rehabilitación.	   Finalmente	   con	   un	   2,9%	   tenemos	   el	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Las	   personas	   con	   formación	   económica	   se	   inclinan	   por	   medidas	   orientadas	   al	   sistema	  
crediticio	   mientas	   que	   los	   arquitectos	   a	   nuevos	   modelos	   de	   crecimiento	   y	   la	   mejora	   de	   la	  
planificación.	   En	   cuento	   a	   la	   ocupación	   en	   el	   sector	   las	   personas	   del	   sector	   inmobiliario	  
defienden	  la	  necesidad	  de	  mejorar	  la	  regulación	  crediticia.	  Los	  promotores	  y	  constructores	  por	  
la	  profesionalización	  del	  alquiler	  privado	  y	  por	   la	   rehabilitación,	  pues	  entienden	  que	  son	  dos	  
formas	   de	   revitalizar	   el	   sector	   del	   que	   forman	   parte.	   La	   asociación	   con	   ambas	   variables	   es	  
media.	  	  
Por	  una	  parte	   se	  postulan	   soluciones	   relacionadas	   con	  el	   componente	  económico	   como	  
mejorar	   la	   regulación	   de	   sistema	   crediticio	   que	   facilite	   el	   crédito	   y	   aumentar	   el	   poder	  
adquisitivo	  o	  cambiar	  el	  modelo	  de	  crecimiento	  económico	  y	  mejorar	  el	  empleo	  para	  facilitar	  el	  
acceso.	  
“Facilitar	  el	  crédito	  pero	  con	  mayor	  control	  y	  límites”	  Otra-­‐inmobiliaria.	  
“Cambio	   de	   modelo	   económico	   que	   debe	   partir	   da	   base	   da	   sociedade.	   Novas	   alternativas:	  
coorporativismo,	  autoconstrucción,	  usufurcto	  e	  a	  rehabilitación	  del	  parque	  existent”	  Arquitecto-­‐analista.	  
	  “Necesidad	  de	  un	  sistema	  de	  planificación	  para	  evaluar	   la	  necesidad	  real	  de	  vivienda	  para	  poder	  
desarrollar	  correctamente	  el	  suelo	  y	  los	  equipamientos	  necesario”	  Arquitecto-­‐analista.	  
“Políticas	  estables	  de	  control	  del	  sistema.	  Fomentar	  el	  mercado	  con	  menor	  injerencia	  institucional.	  
Conseguir	  una	  iniciativa	  privada	  consecuente”	  	  Economista-­‐analista.	  	  
“Necesidad	  de	  otra	  morfología	  de	  vivienda	  que	  se	  adapte	  a	  los	  cambios	  de	  la	  sociedad	  para	  que	  la	  
oferta	   se	   corresponda	   con	   la	   demanda.	   Incentivar	   otras	   formas	  de	   cohabitación	   con	  políticas	   globales	  
que	  atiendan	  a	  la	  sociedad	  de	  forma	  íntegra”	  Arquitecta-­‐analista.	  
“Mejorar	  el	  empleo…	  Hay	  que	  buscar	  ese	  equilibrio	  que	  había	  antes…	  todos	  ganaban	  dinero…	  no	  a	  
ese	  extremo…	  buscar	  de	  nuevo	  ese	  equilibrio….	  	  Seguridad”	  Economía-­‐banca.	  	  
El	   alquiler,	   tanto	   público	   como	   privado,	   y	   la	   rehabilitación	   son	   piezas	   esenciales	   para	  
solucionar	  la	  situación:	  	  
“Una	   Ley	   	   de	   Arrendamientos	   Urbanos	   que	   haga	   rentable	   poner	   una	   vivienda	   en	   el	  mercado	   de	  
alquiler:	   desahucios	   más	   rápidos.	   Vivienda	   pública	   en	   alquiler	   por	   un	   periodo	   determinado.	  
Rehabilitación.	  Nuevo	  modelo	  de	  crecimiento	  territorial	  en	  anillo,	  nuclear,	  mallar;	  crecer	  en	  torno	  a	   los	  
núcleos	   concentrados	   de	   gasto.	  Medidas	   fiscales	   que	   pongan	   en	   el	   mercado	   los	   activos	   inmobiliarios	  
vacíos”	  Arquitecto-­‐promotor.	  
“Mercado	   de	   alquiler	   profesionalizado	   con	   entidades	   públicas,	   semipúblicas	   o	   privadas.	  
Rehabilitación”	  	  Derecho-­‐promotor.	  
“Rehabilitación,	   porque	   es	   donde	   hay	   trabajo.	   Viviendas	   de	   construcción	  modular,	  más	   flexible	   y	  
personalizada..	  Profesionalizar	  el	  sector	  en	  todos	  los	  niveles,	  desde	  la	  mano	  de	  obra	  hasta	  los	  gestores.	  
Normas	  estables	  y	  menos	  cambiante”	  Otra-­‐promotor.	  
“Hay	  una	  solución	  muy	  buena	  para	   todo	  el	   stock	  de	  vivienda	  que	  hay	  en	  España,	  que	   los	  propios	  
bancos	  generasen	  una	  empresa	   inmobiliaria	  de	  alquiler,	  no	  solo	  que	  quieran	  regalarlos	  como	  los	  están	  
regalando.	  Fomentar	  el	  alquiler	  y	  las	  empresas	  privadas	  de	  alquiler	  a	  través	  de	  la	  legislación”	  Arquitecto-­‐
técnico.	  	  
“Investigar	  qué	  tipo	  de	  vivienda	  hace	  falta,	  para	  quién,	  dónde,	  cómo.	  Para	  esto	  antes	  hay	  que	  saber	  
realmente	   lo	  que	  tenemos.	  Rehabilitación	  para	  recuperar	   los	  centros	  de	   la	  ciudad.	  Recuperar	   le	  ciudad	  
compacta,	   cambiar	   el	   modelo	   de	   crecimiento	   territorial.	   Participación	   ciudadana	   con	   cuidado	   y	   bien	  
encaminada”	  Arquitecto-­‐analista.	  
La	  planificación	  urbanística	  y	  territorial	  es	  también	  fundamental	  dentro	  de	  las	  soluciones	  
propuestas:	  
“Revalorizar	   el	   patrimonio	   paisajístico	   y	   cultural.	   Fomentar	   otro	   tipo	   de	   modelo	   apoyado	   en	   el	  
conocimiento	  y	  la	  investigación”	  Otra-­‐activista.	  	  
“Desarrollar	  concepto	  de	  ciudad”	  Otra-­‐Técnico.	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Finalmente	  una	  política	  de	  ayudas	  más	  eficaz	  y	  personal	  con	  mayores	  medidas	  de	  control:	  
“Las	   ayudas	   para	   quien	   necesite	   y	   mientras	   lo	   necesite…	   Listado	   funcional	   de	   demandantes”	  
Derecho-­‐planificación.	  	  
“Socialización	   del	   suelo…	   pero	   si	   socializar	   el	   suelo	   del	   ensanche…	   todo	   los	   que	   se	   proponga	  
ensanchar,	  crecer…	  Se	  puede	  expropiar	  para	  fines	  sociales…	  Lo	  que	  se	  produce	  para	  las	  necesidades	  del	  
pueblo	  debe	  ser	  socializado”	  	  Otra-­‐-­‐técnico.	  
“Saber	   o	   que	   realmente	   pasa…	   é	   tan	   complexo	   todo…	   hai	   que	   facer	  moitas	   cousas	   locales,	   polo	  
menos	  á	  xente	  que	  lle	  podas	  mirar	  á	  cara…	  teña	  onde	  vivir…	  Políticas	  micro,	  actuar	  no	  mundo	  real…	  Ter	  
un	   fondo	   solidario…	   Solidaridade	   institucional	   e	   vecinal…	   Visualización	   dos	   problemas”	   	  Arquitectura-­‐
técnico.	  
	  




Este	   último	   bloque	   no	   se	   había	   planteado	   en	   la	   elaboración	   del	   guion	   de	   la	   entrevista	  
semiestructurada.	  Sin	  embargo	  su	  aparición	  en	  los	  discursos	  es	  indicador	  de	  su	  importancia	  y	  
además	  resulta	  interesante	  saber	  las	  diferentes	  opiniones	  que	  los	  entrevistados	  tienen	  sobre	  el	  
futuro	   del	   sistema	   residencial.	   En	   relación	   a	   este	   tema	   se	   trata	   principalmente	   de	   saber	   si	  
hemos	  aprendido	  algo	  o	  si	  cuando	   las	  cosas	  mejoren	   la	  situación	  volverá	  a	  ser	   la	  misma	  que	  
antes	  de	  la	  crisis	  como	  opina	  Romero	  (2012)	  quien	  señala	  que	  no	  hemos	  aprendido	  casi	  nada	  
de	   episodios	   anteriores	   en	   los	   que	   ya	   conocimos	   estallidos	   de	   burbujas	   inmobiliarias.	   El	  
objetivo	   es	   conocer	   qué	   visión	   de	   futuro	   tienen	   las	   personas	   entrevistadas	   sobre	   el	   sistema	  
residencial	  con	  preguntas	  como	  ¿Qué	  futuro	  nos	  espera?	  ¿Hemos	  aprendido	  algo?	  ¿Caeremos	  
en	  los	  mismos	  errores?	  
Las	  respuestas	  de	  nuevo	  se	  pueden	  agrupar	  por	  el	  componente	  al	  que	  hacen	  referencia.	  
Las	  de	   índole	  económica	   son:	   si	   se	   logra	  el	   equilibrio	  no	   tienen	  por	  qué	   suceder	   los	  mismo/	  
Con	   las	  medidas	   de	   control	   necesarias,	   y	   con	  una	   financiación	   controlada,	   esto	   no	   volverá	   a	  
pasar,	   los	   precios	   bajarán	   hasta	   un	   punto	   que	   sólo	   podrán	   subir	   de	   nuevo,	   alternativas	   al	  
sistema	   turismo-­‐construcción,	   no	   va	   haber	   demanda	   residencial	   a	   corto	   plazo,	   influencia	   de	  
razones	   demográficas.	   El	   modelo	   económico	   encaminado	   al	   sector	   servicios	   de	   baja	  
productividad,	   se	  volverá	  a	   comprar	  aunque	  haya	  una	  generación	  que	  alquiler	  o	   la	  eficiencia	  
energética.	  
Las	   que	   hacen	   referencia	   a	   la	   política:	   nuevas	   orientaciones	   en	   las	   políticas	   hacia	   el	  
alquiler,	  le	  rehabilitación	  edificatoria,	  la	  renovación	  y	  la	  regeneración	  urbana,	  generar	  modelos	  
alternativos	   basados	   más	   en	   las	   pequeñas	   comunidades	   autogestionadas.	   	   Y	   las	   más	  
S+sociales-­‐culturales	  son:	  la	  polarización	  de	  la	  sociedad,	  no	  hemos	  aprendido	  lo	  suficiente,	  en	  
el	   futuro	   vamos	  a	   ser	  más	   selectivos.	   La	   crisis	   no	  ha	   sido	   lo	   suficientemente	  profunda	   como	  
para	  motivar	  cambios	  reales	  de	  mentalidad.	  Volveremos	  a	  la	  situación	  de	  antes	  de	  la	  crisis/	  	  La	  
mentalidad	  no	  ha	  cambiado	  con	  la	  crisis.	  	  Innovar	  o	  el	  cambio	  de	  mentalidad	  y	  de	  prioridades.	  
Estas	  respuestas	  se	  han	  categorizado	  en:	  
1. Nuevo	  modelo	  económico	  con	  alternativas	  al	  turismo-­‐construcción.	  
2. No	  aprendimos	  nada.	  Repetiremos	  los	  errores.	  
3. Cambio	  de	  mentalidad,	  más	  control	  y	  selección.	  
	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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Esta	  pregunta	  está	  pendiente	  de	  mantenerse	  en	  la	  entrevista	  dado	  el	  hecho	  que	  se	  repiten	  
cuestiones	   que	   aparecen	   en	   relación	   a	   las	   coincidencias	   como,	   la	   necesidad	   de	   un	   nuevo	  
modelo	  económico	  con	  alternativas	  al	  turismo-­‐construcción,	  los	  fondos	  buitre	  o	  la	  polarización	  
de	   la	   sociedad.	   Sin	   embargo	   aparecen	   dos	   cuestiones	   interesantes,	   el	   hecho	   de	   que	  
acabaremos	   por	   repetir	   los	   errores	   porque	   no	   hemos	   aprendido	   nada	   de	   esta	   crisis	   en	  
oposición	  a	  la	  idea	  de	  que	  se	  ha	  dado	  un	  cambio	  de	  mentalidad	  y	  que	  en	  el	  futuro	  tendremos	  
más	  control	  y	  selección	  en	  el	  sistema	  residencial.	  	  
	  




La	  opción	  que	  entiende	  que	  no	  ha	  cambiado	  nada	  tiene	  un	  35%	  y	  la	  que	  señala	  un	  cambio	  
de	  mentalidad,	  tienen	  un	  40%	  de	  las	  respuestas.	  Seguidas	  de	  un	  nuevo	  modelo	  económico	  un	  
20%.	   Los	   miembros	   del	   sector	   inmobiliario	   y	   los	   abogados	   ven	   un	   cambio	   de	   mentalidad	  
mientras	   que	   los	   activistas	   y	   los	   que	   tienen	   formación	   económica	   entienden	   que	   no	   hemos	  
aprendido	  nada.	  No	  encontramos	  asociación	  con	  la	  formación	  y	  con	  la	  ocupación	  es	  media.	  	  
En	  relación	  al	  cambio	  de	  modelo	  económico	  encontramos	  respuestas	  como:	  
“Nuevas	  orientaciones	  en	  las	  políticas	  hacia	  el	  alquiler,	  le	  rehabilitación	  edificatoria,	  la	  renovación	  y	  
la	  regeneración	  urbana.	  Los	  precios	  bajarán	  hasta	  un	  punto	  que	  sólo	  podrán	  subir	  de	  nuevo.	  Alternativas	  
al	  sistema	  turismo-­‐construcción”	  Arquitectura-­‐promoción/construcción.	  
Por	  otra	  parte	  quien	  opina	  que	  no	  hemos	  aprendido	  nada	  se	  basa	  en	  cuestiones	  como:	  
“La	  crisis	  no	  ha	  sido	  lo	  suficientemente	  profunda	  como	  para	  motivar	  cambios	  reales	  de	  mentalidad.	  
Volveremos	  a	  la	  situación	  de	  antes	  de	  la	  crisis”	  Economista-­‐promoción/construcción.	  
“No	  hay	  voluntad	  de	  cambiar	  las	  cosas.	  Deberías	  generar	  modelos	  alternativos	  basados	  más	  en	  las	  
pequeñas	  comunidades	  autogestionadas”	  Derecho-­‐activista.	  	  
“A	  ver...	  Eu	  penso	  que	  nunca	  vamos	  chegar	  ao	  mesmo	  que	  tivemos,	  pero	  como	  volva	  haber	  crédito...	  
a	  este	  nivel	  non,	  porque	  as	  normativas	  cambiaron,	  pero	  podemos	  volver	  atoparnos	  con	  algo	  parecido.	  Se	  
non	  é	  na	  vivenda	  é	  noutra	  cousa.	  Se	  volve	  a	  ver	  crédito	  sen	  control...	  o	  capitalismo	  é	  así...	  baixa,	  sobe,	  
baixa	   sobe...	   Pode	   que	   este	   sistema	   ao	   final	   revente	   por	   completo,	   pero	   non	   o	   acabo	   de	   ver/Se	  
volvésemos	  empezar	  de	  cero,	  volveríamos	  ir	  ao	  mesmo.	  Neste	  crise	  moitos	  países	  van	  ir	  a	  pique,	  pero	  os	  
que	  queden	  van	  sair	  reforzados.	  Así	  que,	  provabelmente	  volveremos	  ao	  mesmo	  con	  algo	  máis	  de	  control	  
durante	  os	  primeiros	  anos...	  despois...	  como	  empecen	  a	  soltar	  crédito	  como	  antes”	  Economía-­‐Técnico.	  	  
“Sí…	  porque…	  nos	  dejamos	   llevar…	  aprendemos	   la	   lección	  pero	  con	  el	   tiempo	  nos	  olvidamos,	  a	   lo	  
mejor	  no	   tanto	   la	  gente	  que	   lo	  ha	  vivido…	  pero	   somos	  propensos	  a	   la	  euforia…	  Pero	  gente	  que	  no	   los	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“La	  mentalidad	  no	  ha	  cambiado	  con	  la	  crisis.	  Que	  yo	  veo	  a	  todo	  el	  mundo	  que	  está	  esperando	  a	  ver	  
si	   pasa	   la	   crisis	   para	   volver	   a	   hacer	   lo	   mismo…	   yo	   no	   veo	   que	   se	   haya	   aprendido,	   ni	   promotores,	   ni	  
compradores,	  ni,	  la	  sociedad	  en	  general…	  a	  ver	  si	  pasa	  y	  volvemos	  a	  lo	  de	  antes.	  Y	  en	  ese	  sentido	  yo	  que	  
creo	   que	   ahí	   todavía	   la	   gente	   no	   se	   ha	   mentalizado…	   adecuadamente…	   hasta	   donde	   tiene	   que”	  
Arquitectura-­‐política.	  
Finalmente	  aparecen	  posturas	  que	  hablan	  esencialmente	  de	  un	  cambio	  de	  mentalidad	  a	  
nivel	  social:	  
“Cambio	  de	  mentalidad	  y	  de	  prioridades”	  Economía-­‐inmobiliaria.	  	  
“Yo	   creo	   que	   no…	   yo	   sí	   veo	   buenas	   perspectivas…	   aunque	   la	   economía	   a	   nivel	   micro	   no	   se	   ve	  
mucho…	  a	  grandes	  cifras	   la	  economía	  va	  bien…	  Se	  comprará	  para	  vivir,	  a	  un	  precio	  razonable…	  poco	  a	  
poco…	  Nunca	  va	  a	  ser	  lo	  mismo,	  los	  bancos	  han	  aprendido	  de	  sus	  errores…	  no	  puedo	  decir	  lo	  mismo	  del	  
sector	  político…	  El	  comprador	  no	  va	  a	  cometer	   los	  mismos	  errores..	  El	  banco	  ha	  aprendido…	  no	  sé	  por	  
cuanto	   tiempo…	  pero	   se	   dan	   los	   créditos	   como	   se	   deben	  dar…	  Es	   posible	   que	   con	   el	   tiempo	  podamos	  
volver	  a	  meternos	  otra	  vez	  un	  poquito”	  Economía-­‐banca.	  
“Hai	   un	   cambio	   de	   tendencia…	   Esta	   vai	   ser	   obligatoria,	   vamos	   ira	   ao	   alquiler…	   porque	   hasta	   la	  
fecha	   si	   tú	   eras	   empleado	   en	   Coruña…	   tiñas	   a	   seguridade	   que	   ias	   estar	   empleado	   en	   Coruña…	   Hoxe	  
estamos	  e	  non	  estamos…	  Hoxe	  estamos	  aquí	  e	  mañá	  non	  sabemos…	  A	  movilidade…	  a	  xente	  agora	  ainda	  
que	  teña	  pasta,	  non	  sabe…	  a	  inseguridade	  dos	  traballos…	  vamos	  a	  ser	  máis	  cautos”	  Economía-­‐banca.	  	  
	  
8.3.5	  Otras	  Cuestiones.	  
	  
Finalmente	   hemos	   decidido	   introducir	   una	   serie	   de	   ideas	   que	   se	   han	   repetido	   en	   los	  
diferentes	   discursos	   por	   su	   vinculación	   con	   la	   vivienda.	   Entendemos	   que	   es	   importante	  
tenerlas	   en	   cuenta	   porque,	   aunque	  muchas	   de	   ellas	   ya	   forman	   parte	   de	   este	   trabajo,	   otras	  
podrían	  ser	  objeto	  para	  líneas	  futuras	  de	  investigación.	  	  
	  
l) Otras	  cuestiones.	  
	  
Han	  aparecido	   cuestiones	   trasversales	   que	   en	  un	  principio	   no	  hemos	   sabido	  ubicar	   pero	  
que	   consideramos	   importantes	   por	   su	   vinculación	   con	   la	   vivienda	   como:	   cambios	   de	   las	  
estructuras	   familiares	   que	   se	   deben	   tener	   en	   cuenta.	   Movilidad:	   laboral	   y	   residencial.	  
Movilidad	  y	  emancipación:	  Habla	  de	  la	  movilidad	  universitaria	  como	  primera	  movilidad	  que	  en	  
España	   no	   es	   muy	   numerosa.	   Tercera	   edad	   y	   cuarta	   edad.	   	   Modelo	   territorial/	   Diferencias	  
territoriales	  en	  la	  situación	  residencial.	  "Se	  a	  vivenda	  é	  un	  dereito	  non	  se	  debería	  especular	  con	  




4. Derecho	  a	  la	  vivienda.	  
5. Diferencia	  territorial.	  	  
	  
Se	   ha	   hablado	   de	   la	   migración	   vinculada	   a	   la	   vivienda	   en	   dos	   aspectos:	   por	   una	   parte	  
como	   usuarios	   y	   por	   otra	   parte	   como	  mano	   de	   obra	   barata.	   Ambos	   son	   temas	   interesantes	  
pero	  que	  dado	  su	  propia	  complejidad	  deberían	  hacer	  parte	  de	  una	  investigación	  propia.	  	  
La	   movilidad	   y	   la	   emancipación	   son	   dos	   temas	   de	   las	   que	   no	   hemos	   tratado	   en	   esta	  
investigación	  pero	  que	  también	  podrían	  convertirse	  en	  líneas	  futuras	  de	  trabajo.	  La	  movilidad	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	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  de	  vivienda.	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en	   relación	   a	   la	   vivienda	   es	   fundamental	   porque	   la	   existencia	   o	   no	   de	   una	   vivienda	   puede	  
motivar	   la	  movilidad	  o	  no.	  Esto	  se	  relaciona	  con	  el	  mercado	  laboral;	  se	  ha	  hablado	  del	  hecho	  
de	  que	  una	  persona	  que	  es	  propietaria	  de	  una	  vivienda	  en	  un	  lugar	  puede	  rechazar	  un	  trabajo	  
mejor	  en	  otro	  sitio	  precisamente	  para	  mantener	  la	  vivienda	  que	  ha	  comprado.	  Según	  algunos	  
estudios	  en	   la	  predisposición	  a	  marchar	   incide	  más	   la	  orientación	  actitudinal	  que	   los	  factores	  
estructurales,	  pero	  puede	  hablarse	  de	  una	  demanda	   insatisfecha	  de	  movilidad.	   El	   apego	  a	   la	  
residencia	   puede	   explicar	   que	   los	   que	   se	   van	   lo	   hagan	   a	   disgusto,	   obligados	   por	   las	  
circunstancias.	  Se	  marchan	  más	   los	  que	  mayor	  capital	  humano	  tienen,	   lo	  que	  puede	   implicar	  
que	   la	   inmovilidad	  es	   	   resultado	  de	   la	   falta	  de	   recursos	  adecuados	   (García	  Docampo,	   Lamela	  
Viera	  2007).	  
Finalmente	  el	  derecho	  a	  la	  vivienda	  y	  la	  diferencia	  territorial	  son	  dos	  cuestiones	  sobre	  las	  
que	   hemos	   trabajado	   pero	   que	   no	   se	   han	   utilizado	   en	   las	   entrevistas,	   sin	   embargo	   han	  
aparecido	  igualmente.	  Esto	  nos	  indica	  su	  importancia	  y	  la	  necesidad	  de	  profundizar	  sobre	  ellas.	  	  
	  




La	  cuestión	  que	  más	  se	  ha	  mencionado	  sin	  formar	  parte	  de	  la	  entrevista	  es	  la	  corrupción	  y	  
la	  especulación	  con	  un	  50%	  seguida	  de	  la	  movilidad,	  en	  un	  34,6%,	  la	  diferencia	  territorial	  con	  
un	   7,7%	   y	   la	  migración	   y	   el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   con	   un	   3,8%.	   Los	   arquitectos	   son	   los	  más	  
preocupados	  por	   la	  movilidad	  seguidos	  de	   los	   juristas	  y	  economistas.	  Dentro	  de	   la	  ocupación	  
los	  docentes	  universitarios,	   la	   	  administración	  y	   los	  promotores	   también	  se	  preocupan	  por	   la	  
movilidad.	   El	   caso	  de	   las	  otras	   variables	  no	   tiene	   relación	   con	   la	   formación	  u	  ocupación.	   	   La	  
asociación	   con	   la	   formación	   es	   media	   al	   igual	   que	   con	   la	   ocupación	   aunque	   de	   forma	  más	  
fuerte.	  	  
“La	  movilidad	  universitaria	  como	  primera	  movilidad	  que	  en	  España	  no	  es	  muy	  numerosa.	  Nos	  gusta	  
quedarnos	  en	  casa”	  Socióloga-­‐política.	  	  
“Se	  a	  vivenda	  é	  un	  dereito	  non	  se	  debería	  especular	  con	  elas”	  Otra-­‐activista.	  	  
“Diferencias	  territoriales	  en	  la	  situación	  residencial”	  Derecho-­‐técnico.	  	  
“Diferencias	  territoriales,	  implicación	  con	  la	  movilidad	  laboral”	  Arquitectura-­‐política.	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Dado	  que	  la	  especulación	  y	  la	  corrupción	  han	  salido	  en	  casi	  todos	  los	  discursos	  de	  forma	  
recurrente	  hemos	  decidido	  realizar	  un	  análisis	  de	  los	  comentarios	  que	  hemos	  obtenido.	  Estos	  
en	   esencia	   hacen	   referencia	   a	   las	   siguientes	   cuestiones:	   constructores	   no	   profesionales,	  
pequeños	   promotores,	   relacionada	   con	   la	   idea	   de	   que	   siempre	   se	   gana,	   relacionada	   con	   la	  
vivienda	   vacía,	   importancia	   a	   la	   hora	   de	   desarrollar	   el	   suelo,	   vivienda	   como	   una	   inversión,	  
existe	  por	  falta	  de	  control	  y	  aplicación	  de	  las	  normas	  existentes,	  todo	  el	  mundo	  jugó:	  una	  de	  las	  
bases	   del	   sistema,	   inherente	   al	   sistema.	   relacionada	   con	   la	   especulacióny	   pequeña	  
especulación	  de	  la	  ciudadanía	  relacionada	  con	  la	  patrimonialización.	  
1. Es	   inherente	  al	  sistema.	  Especulación	  de	  todos	   los	  agentes,	  corrupción	  y	   falta	  de	  
control.	  
2. Pequeña	   especulación	   de	   la	   ciudadanía	   relacionada	   con	   la	   patrimonialización	   e	  
inversión.	  
3. Los	   constructores	   principalmente	   los	   no	   profesionales	   querían	   enriquecerse	  
rápidamente.	  
4. Especulación	  del	  suelo.	  
	  
La	   primera	   categoría	   hace	   referencia	   a	   que	   la	   especulación	   es	   inherente	   al	   sistema.	  
Especulación	   de	   todos	   los	   agentes,	   corrupción	   y	   falta	   de	   control.	   Se	   entiende	   que	   tal	   como	  
funciona	  el	  sistema	  la	  especulación	  es	  un	  elemento	  más	  del	  mismo,	  principalmente	  porque	  no	  
se	  cumplen	  las	  normas	  existentes,	  es	  una	  especulación	  general.	  Sin	  embargo	  también	  se	  señala	  
la	   existencia	   de	   una	   pequeña	   especulación	   de	   la	   ciudadanía	   relacionada	   con	   la	  
patrimonialización	  e	  inversión,	  es	  decir,	  a	  nivel	  individual	  se	  ha	  dado	  una	  especulación	  relativa	  
a	  la	  inversión	  en	  vivienda	  que	  ha	  causado	  efectos	  en	  la	  evolución	  del	  sistema.	  Por	  otra	  parte	  se	  
indica	  la	  especulación	  de	  los	  promotores	  y	  constructores	  como	  la	  principal	  fuente	  de	  creación	  
de	  la	  burbuja	  y	  finalmente	  la	  especulación	  del	  suelo.	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La	   mayoría	   de	   las	   respuestas	   se	   orientan	   hacia	   el	   hecho	   de	   la	   que	   la	   especulación	   es	  
inherente	   al	   sistema,	   con	   un	   61,1%.	   Muy	   de	   lejos,	   con	   un	   16,7%	   se	   hace	   referencia	   a	   la	  
especulación	  del	  suelo,	  e	  con	  un	  11,1%	  respectivamente	  a	   la	  especulación	  de	   la	  ciudadanía	  y	  
de	   los	  constructores	  y	  promotores.	  Todos	   los	  economistas	  han	  optado	  por	   la	  primera	  opción,	  
mientras	  que	  en	  el	  resto	  de	  la	  formación	  las	  respuestas	  se	  distribuyen	  entre	  todas	  las	  opciones.	  
En	   cuanto	   a	   la	   ocupación	   todas	   se	   inclinan	   por	   la	   primera	   opción	   excepto	   la	   administración	  
cuyas	  respuestas	  señalan	  principalmente	  a	  la	  ciudadanía.	  
“La	   especulación	   de	   los	   pequeños	   promotores	   poco	   profesionales.	   La	   inversión	   en	   vivienda	   era	  
segura,	  mejor	  forma	  de	  utilizar	  los	  ahorros”	  	  Economía-­‐inmobiliaria.	  
“Existe	  por	   los	  diferentes	   intereses	  de	   los	  agentes	   implicados	  y	   la	   falta	  de	  control	  y	  del	  uso	  de	   las	  
normas	  existentes”	  	  Economía-­‐analista.	  
“La	   vivienda	   como	  una	   inversión	   y	  patrimonialización,	  Pequeña	  especulación	  de	   la	   ciudadanía	  en	  
general”	  	  Arquitectura-­‐técnico.	  	  
“Una	   de	   las	   bases	   del	   modelo.	   Todo	   el	   mundo	   entró	   en	   el	   juego	   de	   la	   especulación”	   Derecho-­‐
activista.	  
“Especulación	  del	  suelo…	  unha	  vivienda	  é	  unha	  vivienda	  e	  non	  se	  pode	  especular	  con	  ela…	  deixou	  
de	  ser	  un	  ben	  social	  a	  ser	  unha	  mercancía…	  Para	  especular	  está	  o	  meu	  traballo…	  Hai	  moita	  xente	  que	  se	  
fixo	  de	  ouro…	  os	  intermediarios…	  calquer	  caradura	  que	  había	  por	  ahí…	  Tan	  sencillo	  como	  vou	  co	  coche…	  
se	  vende…	  chamo	  alí”	  Economía-­‐banca.	  	  	  	   	  
“Corrupción	   y	   especulación.	   Un	   tema	   tan	   sensible	   como	   la	   vivienda	   se	   deja	   en	   manos	   de	  
especuladores”	  	   Otra-­‐técnico.	  	  
Al	   igual	   que	   la	   especulación	   el	   empleo	   ha	   aparecido	   de	   forma	   significativa	   por	   lo	   que	  
hemos	   decidido	   tratarla	   también	   de	   forma	   independiente.	   Esta	   variable	   se	   relaciona	   con	   las	  
causas	  y	  las	  consecuencias	  de	  la	  crisis.	  Asimismo	  se	  tiene	  muy	  en	  cuenta	  a	  la	  hora	  de	  hablar	  de	  
las	  soluciones.	  Esta	  pregunta	  se	  debe	  desarrollar	  más	  en	  profundidad	  o	  excluir	  definitivamente	  





	   1.	  Empleo	  estable	  relacionado	  con	  el	  acceso/consumo	  de	  la	  vivienda.	  
2.	  Desempleo	  relacionado	  con	  la	  construcción.	  
	  
El	  empleo	  estable	  se	  relaciona	  con	  el	  acceso	  y	  el	  consumo	  de	  la	  vivienda,	  con	  lo	  cual	   los	  
cambios	  en	  el	  mercado	   laboral	  afectan	  al	  acceso	  a	   la	  vivienda.	  Otra	   relación	  del	  empleo	  y	   la	  
crisis	   es	   la	   íntima	   relación	   que	   existe	   en	   la	   crisis	   actual	   del	   paro	   con	   el	   desempleo	   en	   la	  
construcción.	  Dado	  que	  la	  economía	  española	  se	  ha	  basado	  en	  la	  construcción	  como	  unos	  de	  
sus	  principales	  motores,	  gran	  parte	  de	  la	  población	  es	  empleada	  en	  este	  sector.	  Una	  vez	  este	  
sector	  entra	  en	  crisis	  el	  desempleo	  aumenta	  considerablemente.	  
	  
Las	  respuestas	  obtenidas	  no	  son	  suficientes	  para	  concluir	  nada.	  	  









En	   la	   actualidad	   nos	   encontramos	   en	   un	   momento	   de	   crisis	   en	   el	   que	   el	   sistema	  
residencial	  está	  en	  debate.	  Existen	  polémicas	  y	  diferentes	  opiniones	  acerca	  de	  cómo	  resolver	  la	  
actual	  coyuntura	  y	  cuáles	  serían	  las	  alternativas	  más	  efectivas	  para	  equilibrar	  el	  sistema466.	  Sin	  
embargo	  los	  discursos	  son	  limitados,	  es	  decir,	  hemos	  comprobado	  que	  efectivamente	  existe	  un	  
discurso	   acotado	   en	   una	   serie	   de	   referentes	   con	   escasez	   de	   alternativas	   y	   altas	   dosis	   de	  
ideología.	  	  
De	   forma	   general	   se	   ha	   dicho	   que	   los	   principales	   problemas	   del	   sistema	   residencial	   y	  
causas	   de	   la	   crisis	   actual	   han	   sido	   la	   visión	   cortoplacista	   de	   la	   planificación	   del	   modelo	   de	  
crecimiento	   económico	   y	   urbanístico	  basado	   en	   la	   ocupación	   ilimitada	   de	   suelo.	   La	   solución	  
debe	  pasar	  por	  mejorar	   la	  planificación	  urbanística,	   territorial	  y	  de	  necesidades	   residenciales	  
profesionalizando	  el	  sector	  reduciendo	  la	  construcción	  a	  modelos	  más	  selectivos	  y	  adaptables	  
a	  los	  cambios	  en	  determinadas	  localizaciones	  en	  las	  que	  sea	  necesario.	  
Un	   tema	  muy	   importante	   al	   que	   se	   hace	   referencia	   es	   la	   relación	   entre	   la	   compra	   y	   el	  
alquiler.	   En	   este	   punto	   se	   señala	   el	   carácter	   cultural	   que	   existe	   en	   España	   en	   relación	   a	   la	  
propiedad	   y	   su	   vinculación	   con	   la	   noción	   de	   seguridad,	   mientras	   que	   se	   entiende	   que	   el	  
alquiler	  es	   ‘tirar	  con	  el	  dinero’.	  También	  se	  señala	   la	   falta	  de	  tipologías	   intermedias	   fuera	  del	  
alquiler	  y	  de	  la	  compra,	  lo	  que	  define	  un	  modelo	  arcaico	  que	  no	  se	  adapta	  a	  los	  cambios	  de	  la	  
sociedad.	  	  
Una	  cuestión	  de	  gran	  preocupación	  en	  la	  actualidad,	  y	  el	  que	  más	  polémicas	  despierta,	  es	  
la	   existencia	   de	   viviendas	   vacías	   y	   secundarias,	   esto	   es,	   	   no	   principales.	   Según	   los	   datos	  
censales	   del	   INE	   en	   1991	   eran	   5.399.254	   y	   en	   2011	   7.124.935	   unidades,	   lo	   que	   supone	   un	  
crecimiento	  como	  ya	  hemos	  dicho	  de	  más	  del	  30%	  de	  este	  tipo	  de	  viviendas.	  Debemos	  indicar	  	  
la	  falta	  de	  datos	  reales	  y	  fiables	  sobre	  esta	  cuestión,	  pues	  no	  conocemos	  realmente	  el	  número	  
de	  las	  viviendas	  vacías,	  una	  idea	  generalizada	  a	  este	  respecto	  es	  que	  no	  interesa	  dar	  a	  conocer	  
los	  datos	  reales.	  Las	  posibles	  causas	  de	  la	  falta	  de	  ocupación	  pueden	  ser	  muy	  variadas,	  por	  lo	  
que	  la	  actuación	  sobre	  esta	  cuestión	  es	  compleja.	  Es	  interesante	  también	  la	  posible	  confusión	  
entre	   vivienda	   vacía	   y	   secundaria	   que	   siendo	  dos	   estados	   diferentes	   se	   pueden	  mezclar	   a	   la	  
hora	  de	  recoger	  los	  datos.	  	  
En	   cuanto	   a	   las	   posibles	   actuaciones	   sobre	   la	   vivienda	   vacías	   hay	   diferentes	   puntos	   de	  
vista.	   Destacamos	   dos	   posturas	   principales	   y	   encontradas.	   Por	   una	   parte,	   aquellas	   que	  
defienden	  que	  un	  propietario	  de	  vivienda	  vacía	  debe	  ser	  libre	  de	  ponerla	  en	  el	  mercado	  o	  no	  
respetando	  el	  	  principio	  de	  la	  propiedad	  privada.	  Por	  otra	  parte	  está	  la	  postura	  que	  defiende	  la	  
necesidad	  de	  poner	   estas	   viviendas	   en	  el	  mercado	  a	   través	  de	  medidas	   fiscales	   de	  diferente	  
índole,	  principalmente	  el	  del	  alquiler	  e	  incluso	  se	  habla	  de	  la	  ocupación	  de	  estos	  inmuebles.	  	  
Otro	  elemento	  importante	  es	  la	  vivienda	  protegida.	  Aquí	  también	  podemos	  hablar	  de	  dos	  
posturas	   contrapuestas.	   Por	   una	   parte	   aquella	   que	   defiende	   la	   necesidad	   de	   continuar	  
fomentando	  la	  vivienda	  protegida,	  pero	  principalmente	  en	  alquiler,	  para	  mejorar	  el	  acceso	  a	  la	  
vivienda	  de	  la	  población.	  Por	  otra	  parte	  existe	  una	  postura	  más	  radical	  que	  entiende	  que	  este	  
tipo	   de	   vivienda	   debe	   limitarse	   porque	   ya	   no	   cumple	   su	   función.	  Una	   vez	  han	   desaparecido	  
todas	  las	  ventajas	  y	  ayudas	  para	  la	  adquisición	  de	  este	  tipo	  de	  vivienda,	  y	  teniendo	  en	  cuenta	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que	   el	   precio	   actual	   es	   similar	   al	   de	   las	   libres,	   la	   vivienda	   protegida	   es	   una	   carga	   no	   una	  
solución.	  	  	  	  
En	  oposición	  a	   las	   ideas	  de	  dejar	  al	  mercado	  adaptarse	   libremente,	  sin	   intervención,	  hay	  
posturas	  que	  defiende	  un	  mayor	  sistema	  de	  control.	  Este	  control	  tiene	  que	  ver	  con	  la	  mejora	  
del	  conocimiento	  de	  los	  datos	  de	  la	  demanda	  de	  vivienda,	  en	  relación	  a	  la	  localización	  y	  al	  tipo	  
de	   vivienda	   necesaria.	   Si	   se	   estableciera	   un	   sistema	   eficaz	   de	   demandantes	   de	   vivienda	   la	  
planificación	  de	  la	  construcción	  y	  de	  las	  medidas	  de	  alquiler	  serían	  más	  efectivas.	  Este	  sistema	  
debería	   ser	   gestionado	   por	   la	   administración	   en	   relación	   a	   la	   planificación,	   al	   desarrollo	   del	  
suelo	  y	  al	  parque	  ya	  existente	  buscando	  la	  regeneración	  urbana	  necesaria	  para	  no	  hacer	  un	  uso	  
incontrolado	  del	  suelo.	  	  
Con	  respecto	  a	  la	  situación	  de	  crisis	  se	  señalan	  varios	  elementos	  como	  causas	  principales.	  
Por	   una	   parte	   la	   banca	   y	   su	   política	   hipotecaria	   sin	   límites.	   Por	   otra	   parte	   las	   políticas	  
residenciales	  y	  el	  fomento	  de	  la	  inversión	  en	  vivienda	  sin	  control.	  Relacionado	  con	  las	  políticas	  
también	   ha	   sido	   importante	   la	   liberalización	   del	   suelo	   y	   la	   urbanización	   descontrolada	   y	   sin	  
planificación	  del	  territorio	  que	  permitió	  la	  construcción	  de	  polígonos	  residenciales	  sin	  tener	  en	  
cuenta	   los	   costes	   administrativos	   que	   tendría,	   principalmente	   para	   los	   ayuntamientos.	   En	  
resumen,	  la	  responsabilidad	  sobre	  la	  situación	  actual	  es	  compartida:	  de	  la	  administración	  por	  
no	   controlar	   la	   situación	   y	   no	   hacer	   cumplir	   la	   ley,	   de	   la	   banca	   por	   el	   exceso	   crediticio	  
concedido	  sin	  control,	  y	  de	  los	  particulares	  y	  promotores	  por	  no	  calcular	  bien	  las	  implicaciones	  
de	  sus	  decisiones	  dada	  su	  visión	  cortoplacista.	  Se	  entiende	  pues	  que	  esta	  situación	  ha	  tenido	  
lugar	  con	  el	  beneplácito	  de	  todos	  los	  agentes	  implicados.	  
El	   papel	   de	   los	   ayuntamientos	   también	   es	   puesto	   en	   cuestión.	   Se	   entiende	   que	   debían	  
controlar	   y	   planificar	   el	   crecimiento	   urbano,	   pero	   este	   mismo	   crecimiento	   repercute	  
significativamente	  en	  la	  recaudación	  municipal	  a	  través	  del	   IBI	  y	  otros	   impuestos,	   lo	  que	  crea	  
una	   relación	   compleja	   y	   disfuncional.	   En	   este	   punto	   se	   menciona	   la	   importancia	   de	   la	  
especulación	   en	   la	   creación	   de	   la	   burbuja,	   no	   solo	   de	   los	   ayuntamientos	   y	   los	   grandes	  
constructores,	   sino	   también	   de	   los	   pequeños	   especuladores	   y	   promotores	   que	   buscaron	  
enriquecerse	  motivados	  por	  los	  precios	  y	  la	  situación	  inflacionista	  del	  mercado.	  
El	   debate	   en	   cuanto	   a	   las	   soluciones	   es	   polémico	   y	   variado.	   Por	   una	   parte	   se	   habla	   de	  
aumentar	  el	  poder	  adquisitivo	  de	   la	  población	  para	  que	  puedan	  seguir	  consumiendo,	  esto	  se	  
conseguiría	   a	   través	   de	  políticas	   de	   empleo	   eficaces	   y	   concesión	  de	   créditos	   por	   parte	   de	   la	  
banca	  aunque	  de	  manera	  más	  controlada	  y	  limitada.	  Pero	  principalmente	  se	  habla	  de	  crear	  un	  
sistema	  menos	  opaco,	  con	  medidas	  más	  claras	  y	  que	  sean	  menos	  proclives	  a	   la	  especulación.	  
La	  relación	  disfuncional	  entre	  los	  ayuntamientos	  y	  el	  desarrollo	  urbano	  debe	  ser	  corregida,	  se	  
considera	  que	  deben	  participar	  pero	   con	   limitaciones,	   por	   lo	   que	   las	   normas	  deben	   ser	  más	  
generales	   y	   estar	   más	   delimitadas,	   esto	   implica	   menor	   descentralización	   de	   la	   gestión	   del	  
territorio	   y	   del	   urbanismo.	   La	   vivienda	  protegida,	   principalmente	   en	   alquiler,	   el	  mercado	  del	  
alquiler,	   la	   regeneración,	   la	   rehabilitación,	   el	   desarrollo	   de	   nuevos	   modelos	   y	   el	   uso	   de	   la	  
vivienda	  usada	  también	  se	  postulan	  como	  posibles	  soluciones.	  Pero	  lo	  más	  importante	  es	  que	  
todas	  estas	  cuestiones	  deben	  estar	  vinculadas	  a	  un	  cambio	  de	  paradigma,	  y	  este	  cambio	  tiene	  
que	  partir	  de	  la	  población,	  hay	  que	  responsabilizarse	  como	  ciudadanos	  y	  demandar	  un	  sistema	  
más	  transparente	  y	  eficaz	  que	  responda	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población.	  
Este	   trabajo	   nos	   ha	   permitido	   comprobar	   la	   hipótesis	   número	   3:	   existe	   un	   discurso	  
acotado	  en	  una	  serie	  de	  referentes	  que	  se	  repiten,	  con	  escasez	  de	  alternativas.	  Como	  ya	  hemos	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adelantado	  podemos	  concluir	  que	  existen	  básicamente	  dos	  tipos	  de	  discursos:	  uno	  de	  carácter	  
más	   social	   cuyas	   alternativas	   son	   de	   cambio	   estructural	   y	   otra	   discurso	  más	   económico	   que	  
defiende	   cambios	  más	  moderados.	   Estos	   serían	   tipos	   ideales	  o	  puros	  de	  discurso,	   pero	   cada	  
persona	  se	  mueve	  entre	  ellos	  y	  solo	  unos	  pocos	  encajan	  completamente	  con	  ellos.	  Además	  de	  
estos	  discursos	  principales	  hemos	  encontrado	  una	  secundario,	  más	  vinculado	  al	  primero	  pero	  
orientado	  principalmente	  a	  cuestiones	  territoriales.	  	  
Lo	  que	  hemos	  observado	  es	  que	  la	  cuestión	  territorial	  no	  aparece	  en	  todos	  los	  discursos	  
sino	  en	  aquellos	  más	  vinculados	  a	  las	  personas	  que	  se	  dedican	  de	  alguna	  forma	  a	  trabajar	  con	  
la	  ciudad.	  Es	  preocupante	  que	  en	  muchos	  casos	  los	  promotores	  y	  constructores	  no	  consideren	  
esta	  variable	  porque	  son	  ellos	  quien	  finalmente	  apuestan	  por	  construir	  en	  un	  sitio	  y	  no	  en	  otro	  
pero	  notamos	  la	  ausencia	  de	  preocupación	  por	  el	  crecimiento	  de	  la	  ciudad,	  su	  mayor	  objetivo	  
es	   el	   beneficio,	   que	   aun	   siendo	   lícito,	   carece	   en	  muchos	   casos	   de	   perspectiva	   territorial	   en	  
cuanto	  a	  su	  crecimiento	  y	  planificación.	  	  
En	  el	  Cuadro	  21	  se	  resumen	  las	  principales	  características	  de	  cada	  tipo	  puro	  de	  discurso.	  
Los	   itéms	  utilizados	  para	   la	  descripción	  de	  cada	  discurso	  se	  basa	  en	   los	  resultados	  del	  primer	  
objetivo,	  la	  diagnosis	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’,	  por	  lo	  que	  la	  revisión	  bibliográfica	  ha	  sido	  
fundamental	  a	  la	  hora	  de	  realizar	  esta	  parte	  del	  trabajo.	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Cuadro	  21.	  Categorización	  de	  los	  discursos.	  	  







Dependencia	  del	  sector	  
económico	  y	  predominio	  
de	  la	  propiedad.	  
Sobreexplotación	  y	  
especulación.	  
Rígido	  y	  homogéneo.	  
Sector	  público	  vs	  
sector	  privado	  
El	  sector	  público	  debe	  
proteger	  el	  derecho	  a	  la	  
vivienda.	  El	  sector	  privado	  
han	  especulado	  en	  
exceso.	  
El	  sector	  público	  debe	  
controlar	  la	  función	  económica	  
de	  la	  vivienda.	  El	  sector	  
privado	  debe	  profesionalizarse.	  
Propiedad	  vs	  
alquiler	  
La	  propiedad	  es	  efecto	  de	  
las	  políticas	  residenciales.	  
El	  alquiler	  cubre	  mejor	  las	  
necesidades	  sociales	  pero	  
no	  se	  fomenta	  
adecuadamente.	  
La	  propiedad	  es	  una	  inversión	  y	  
aporta	  patrimonio.	  El	  alquiler	  
es	  necesario	  en	  determinadas	  





Son	  consecuencia	  del	  
sistema	  existente	  basado	  
en	  la	  inversión	  y	  la	  
especulación.	  Hay	  que	  
tomar	  medidas	  de	  control.	  
Consecuencia	  de	  la	  inversión.	  




Favorece	  el	  acceso	  a	  la	  
vivienda	  de	  los	  sectores	  
sociales	  más	  vulnerables.	  
Debe	  ser	  en	  alquiler.	  
Sostiene	  el	  sector	  de	  la	  





Suficiente	  para	  cubrir	  las	  
necesidades	  de	  
alojamiento.	  




sector	  de	  la	  
construcción	  
Rehabilitación	  integral	  .	   Construcción	  sostenida	  con	  nuevos	  modelos.	  
3.	  	  Problemas	  de	  acceso	   Ausencia	  de	  políticas	  sociales	  eficaces.	  
Altos	  precios	  y	  falta	  de	  
financiación.	  
4.	  Principal	  problemática:	  	   Dependencia	  del	  sector	  económico.	  






1.	  Causas	  de	  la	  crisis	   Dependencia	  del	  sector	  económico.	  
Desajuste	  de	  la	  oferta	  y	  la	  
demanda.	  
2.	  Consecuencias	  de	  la	  crisis	   Mayores	  problemas	  de	  acceso	   Ruptura	  del	  modelo	  existente.	  
III.	  Soluciones	  
Ejecución	  del	  derecho	  a	  la	  
vivienda	  a	  través	  de	  
cambios	  estructurales.	  
Regular	  el	  sistema	  crediticio	  y	  
aumentar	  el	  poder	  adquisitivo	  
fomentando	  el	  empleo.	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8.5.	  Un	  apunte	  sobre	  la	  opinión	  pública	  de	  la	  vivienda.	  	  
	  
Para	   finalizar	   este	   capítulo,	   y	   dado	   que	   no	   hemos	   tenido	   en	   cuenta	   la	   opinión	   de	   los	  
residentes	   en	   nuestra	   metodología,	   	   hemos	   considerado	   necesario	   presentar	   alguno	   de	   los	  
estudios	  realizados	  a	  este	  respecto	  y	  una	  reflexión	  sobre	  los	  datos	  relacionados	  con	  la	  vivienda	  
que	  existen	  en	  las	  bases	  de	  datos	  del	  CIS467.	  	  
Fernando	  et	  al.	  (2007)	  han	  realizado	  un	  análisis	  de	  la	  percepción	  de	  la	  problemática	  social	  
a	  través	  del	  estudio	  del	  CIS	  2618	  de	  septiembre	  2005,	  con	  la	  pregunta	  del	  barómetro	  sobre	  los	  
principales	   problemas	   y	   las	   condiciones	   residenciales	   del	   Censo.	   Entienden	   a	   priori	   que	   la	  
segmentación	   del	   mercado	   residencial	   y	   laboral	   a	   todos	   los	   niveles	   provoca	   que	   el	   mismo	  
problema	  se	  viva	  de	  diversos	  modos:	  la	  disparidad	  entre	  precio	  y	  salarios	  hace	  más	  complicado	  
el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  los	  hogares	  nuevos	  en	  las	  grandes	  ciudades	  por	  lo	  que	  su	  percepción	  
del	  problema	  será	  distinta	  a	  otro	  tipo	  de	  hogares.	  	  
En	   el	   barómetro	   del	   CIS	   se	   han	   ido	   incluyendo	   preguntas	   acerca	   de	   las	   principales	  
preocupaciones	   y	   problemáticas	   que	   los	   ciudadanos	   perciben.	   Desde	   1985	   se	   pregunta	   por	  
‘problemas	   principales	   de	   España’	   y	   desde	   1999	   se	   pregunta	   por	   los	   ‘problemas	   que	  más	   le	  
afectan’	  .	  Dentro	  de	  las	  preocupaciones	  generales	  de	  los	  españoles	  la	  vivienda	  ha	  sido	  siempre	  
importante	   para	   la	   calidad	   de	   vida	   pero	   actualmente	   se	   percibe	   como	   un	   problema	   social.	  
Entre	   1985	   y	   2000	   la	   vivienda	   estuvo	   ausente	   de	   las	   preocupaciones	   de	   los	   españoles	   pero	  
desde	   2004	   está	   en	   los	   cinco	   primeros	   puestos	   alcanzando	   en	   2006	   el	   segundo	   puesto	  
preocupando	   al	   30,30%	   de	   los	   ciudadanos.	   La	   vivienda	   como	   problema	   personal	   de	   los	  
españoles	  aparece	  desde	  2003	  con	  más	  frecuencia,	  entre	  2003	  y	  2006	  se	  encuentra	  entre	  los	  
cuatro	  primeros	  puestos,	  en	  2007	  alcanza	  el	  primer	  puesto.	  	  
La	   vivienda	   ha	   pasado	   de	   ser	   un	   problema	   visto	   como	   algo	   personal	   a	   una	   cuestión	  
pública.	  El	  proceso	  por	  el	  que	  la	  vivienda	  ha	  entrado	  en	  la	  agenda	  pública	  española	  se	  ha	  dado	  
en	  tres	  fases	  (Fernando	  et	  al.	  2007:	  16-­‐17)468.	  La	  1ª)	  fase	  del	  problema	  hace	  mención	  a	  cómo	  
una	  situación	  concreta	  es	  percibida	  como	  problema	  por	  una	  persona	  o	  un	  grupo	  determinado.	  
Con	  el	   tiempo	  esta	  percepción	  se	  generaliza.	  La	   	  2ª)	   fase	  es	   la	  de	  propuesta,	  momento	  en	   la	  
que	   existen	  manifestaciones	   colectivas.	   La	   3ª)	   fase	   es	   política:	   se	   discuten	   públicamente	   las	  
alternativas.	   Los	   actores	   implicados	   buscan	   apoyos	   para	   llegar	   sus	   reivindicaciones	   a	   los	  
políticos..	  La	  4ª)	  fase	  es	  programática:	  se	  lleva	  a	  cabo	  lo	  que	  se	  decidió	  en	  la	  fase	  política.	  La	  
5ª)	  fase	  es	  de	  valoración:	  se	  evalúa	  si	  la	  política	  satisface	  las	  expectativas.	  Reconsideración	  del	  
problema,	  puede	  conducir	  a	  un	  nuevo	  ciclo	  de	  formación	  de	  opinión469.	  
Fernando	   et	   al.	   (2007)	   hacen	   una	   lectura	   de	   estas	   fases	   en	   relación	   a	   la	   cuestión	  
residencial	  en	  España.	  En	  la	  primera	  fase	  las	  cuestiones	  relacionadas	  con	  la	  vivienda	  empiezan	  
a	  ser	  percibidos	  personalmente.	  El	  problema	  emerge	  en	  un	  principio	  de	  forma	  más	  importante	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
467	  El	  principal	  estudio	  que	  hemos	  tenido	  en	  cuenta	  es	  el	  de	  Fernando,	  A.,	  Barroso,	  A.,	  Lidón,	  E.,	  Rodríguez,	  E.	  y	  Soto.	  
O.	  2007	  “Vivienda	  y	  opinión	  pública”	  Opiniones	  y	  Actitudes	  Nº	  60.	  Madrid:	  CIS.	  
468	   Estas	   fases	   están	   basadas	   en	   la	   obra	   de	   Foot,	   N.	   N.	   y	   Hart,	   C.W.	   1953	   “Public	   opinión	   and	   the	   collective	  
behaviour”	  en	  Sherif	  y	  Wilson	  (eds.)	  Group	  relacions	  at	  the	  crossroards,	  Nueva	  York:	  Harper	  &	  Brothers,	  308-­‐331.	  
469	  Otra	  calsificación	  de	  las	  fases	  por	  las	  que	  un	  problema	  personal	  se	  convierte	  en	  public	  la	  elabora	  Downs,	  A.	  1972	  
“Up	   and	   down	   with	   ecology.	   The	   issue-­‐attention	   cycle”	   en	   Public	   Interest,	   38-­‐50,	   version	   digital	   accessible:	  
http://www.anthonydowns.com/upanddown.htm.	  Este	  autor	  habla	  de	  cuatro	  fases:	  1.	  Fase	  de	  problema:	  se	  perfila	  
la	  cuestión	  desde	  una	  visión	  personal.	  2..	  Fase	  alarma:	  el	  problema	  se	  hace	  público.	  3.	  Fase	  de	  percepción	  de	  costes.	  
Coste	   real	   de	   hacer	   progresos	   significativos	   para	   solucionar	   el	   problema.	   4.	   Fase	   de	   pérdida	   de	   interés.	   Fase	   de	  
postproblema:	  la	  cuestión	  queda	  aparcada	  pero	  lista	  para	  poder	  relanzarse	  bajo	  una	  nueva	  forma.	  	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	  producción	  de	  vivienda.	  Los	  expertos	  y	  la	  opinión	  pública.	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como	  un	  problema	  personal	  entre	  1998-­‐2001.	  En	   la	  segunda	   fase	   la	  problemática	  empieza	  a	  
hacerse	  pública	  y	  a	  salir	  en	   los	  medios	  entre	  2002	  y	  2003.	  En	   la	   fase	  número	  tres	   los	  grupos	  
con	   intereses	   contrapuestos	   plantean	   sus	   exigencias	   lo	   que	   abre	   un	   nuevo	   debate	   público.	  
Algunas	  causas	  para	  este	  fenómeno	  son	  el	  auge	  de	  los	  precios.	  	  
A	   continuación	   vemos	   la	   evolución	   de	   la	   percepción	   de	   la	   vivienda	   como	   un	   problema	  
social	  en	  España	  a	  través	  de	  los	  barómetros	  del	  CIS.	  
	  
Gráfica	  83.	  La	  vivienda	  como	  problema	  en	  España.	  
	  
Fuente:	  Histórico	  barómetro	  CIS.	  
Otra	   de	   las	   cuestiones	   que	   Fernando	   et	   al.	   (2007)	   analizan	   es	   el	   hecho	   de	   que	   este	  
problema	  no	  afecta	  igual	  a	  todo	  el	  mundo470.	  Por	  ejemplo,	  en	  relación	  a	  la	  edad	  aparece	  más	  
en	  los	  menores	  de	  35,	  con	  mayor	  nivel	  de	  estudios,	  de	  tendencia	  de	  izquierdas.	  Por	  otra	  parte	  
concluyen	  que	  las	  condiciones	  de	  la	  propia	  vivienda	  afectan	  a	  la	  percepción.	  Las	  personas	  que	  
viven	   hacinadas	   la	   consideran	   un	   problema	   personal.	   También	   encuentran	   relación	   entre	   la	  
visión	  personal	  y	  el	  tipo	  de	  vivienda	  en	  la	  que	  se	  reside,	  en	  este	  caso	  la	  problemática	  es	  mayor	  
para	  los	  que	  viven	  en	  pisos.	  Otro	  cuestión	  analizada	  es	  el	  hábitat	  territorial	  de	  la	  que	  se	  estima	  
que	  a	  mayor	  tamaño	  de	  municipio	  y	  mayor	  área	  urbana,	  calcificadas	  según	  el	  Atlas	  de	  2004,	  
mayor	  es	  la	  percepción	  del	  problema	  residencial,	  siendo	  el	  efecto	  área	  urbana	  mayor	  que	  el	  de	  
tamaño	  de	  municipio.	  En	  relación	  al	  tipo	  de	  hogar,	  aquellos	  que	  carecen	  de	  núcleo	  lo	  señalan	  
más	   como	   un	   problema,	   seguidas	   de	   las	   unidades	   familiares	   con	   hijos	   y	   los	   que	   viven	   de	  
alquiler	  se	  sienten	  más	  afectados.	  	  
Otra	  cuestión	  que	  analizan	  es	  la	  relación	  entre	  la	  vivienda	  y	  los	  hogares471.	  	  Se	  centran	  en	  
cuestiones	   como	   las	   condiciones	   de	   las	   viviendas,	   el	   régimen	   de	   tenencia	   o	   el	   acceso.	   En	  
relación	  a	   la	  primera	  característica	   la	  adecuación	  de	   la	  vivienda	  establece	  una	  relación	  entre	  
los	  habitantes	  de	   la	  vivienda	  y	   las	  condiciones	  que	  ésta	  presenta.	  En	  cuanto	  a	   la	   tenencia	  su	  
conclusión	  es	  la	  de	  muchos	  otros	  estudios,	  vivimos	  en	  una	  sociedad	  de	  propietarios.	  Familia	  y	  
cultura	  de	   la	  propiedad	  aparecen	   frecuentemente	   ligado:	   los	  españoles	   suelen	  contar	   con	  el	  
núcleo	  familiar	  para	  la	  compra	  de	  una	  vivienda.	  La	  propiedad	  es	  entendida	  como	  patrimonio	  y	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
470	  Estudio	  del	  CIS	  E2618.	  
471	  Estudio	  del	  CIS	  E2628.	  
Capítulo	  8.	  La	  opinión	  de	  los	  de	  los	  agentes	  implicados	  en	  el	  sistema	  residencial.	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seguridad,	   lo	   que	   coincide	   con	   el	   discurso	   de	   los	   agentes	   entrevistados	   en	   esta	   tesis.	  
Establecen	  otras	  relaciones	  interesantes	  a	  este	  respecto.	  Tiene	  relación	  con	  la	  edad,	  más	  años,	  
más	  propietarios	  sin	  pagos	  pagos	  pendientes.	  Los	  casados	  o	  divorciados-­‐viudos-­‐separados	  son	  
más	  propietarios,	  aunque	  esto	  también	  guarda	  relación	  con	  la	  edad.	  	  
El	  acceso	  es	  principalmente	  a	  través	  de	  ahorros	  propio	  y	  créditos,	  principalmente	  para	  la	  
propiedad.	  El	  apoyo	  de	   la	  administración	  es	  para	   las	  viviendas	  de	  protección.	  De	  media	  a	   los	  
propietarios	  les	  queda	  15	  años	  por	  pagar	  y	  en	  relación	  con	  el	  grupo	  de	  edad	  los	  más	  jóvenes	  
tienen	  más	  años	  por	  pagar:	  menos	   tiempo	  residiendo	  en	   la	  vivienda	  más	  años	  por	  pagar.	  En	  
relación	  al	  alquiler	   concluyen	  que	  mayormente	   la	  gente	  alquila	  porque	  no	  puede	  afrontar	  el	  
pago	   de	   una	   vivienda.	   “(…)	   el	   alquiler	   es	   considerado	   en	   España	   una	   obligación	   ante	   la	  
imposibilidad	  de	  comprar	  una	  vivienda	  y	  una	  opción	  provisional	  o	  transitoria	  en	  algunos	  casos	  
asociada	  a	  la	  movilidad”	  (Fernando	  et	  al.	  2007:	  52)	  
Finalmente	   analizan	   la	   demanda	   de	   la	   vivienda.	   “Solo	   puede	   ser	   demandante	   quien	  
cuenta	   con	   unos	   recursos	   determinados,	   independientemente	   de	   que	   sus	   necesidades	   sean	  
menores	  que	  las	  de	  otros	  en	  peor	  situación	  residencial”	  (Fernando	  et	  al.	  2007:	  53).	  El	  estudio	  
del	   CIS	   2618	  permite	   trabajar	   con	   la	   demanda	   real-­‐activa,	   aquella	   que	  pretende	   cambiar	   de	  
vivienda	  en	  no	  más	  de	  dos	  años.	  Este	  estudio	  permite	  analizar	  la	  relación	  con	  la	  satisfacción	  de	  
la	  vivienda	  y	  la	  movilidad.	  	  
El	  análisis	  es	  difícil	  porque	  se	  han	  utilizado	  diferentes	   fórmulas	  de	  medición.	  Los	  niveles	  
de	   satisfacción	   son	   altos,	   pero	   en	  muchas	   ocasiones	   es	   por	   causas	   afectivas.	   La	   satisfacción	  
disminuye	   en	   los	   casos	   de	   demanda	   activa.	  Mayor	   satisfacción	   cuánto	  menor	   edad	   y	  mayor	  
nivel	  de	  estudios,	  aunque	  las	  diferencias	  no	  son	  estadísticamente	  significativas.	  Mayor	  nivel	  de	  
satisfacción	  a	  mayor	  tamaño	  de	  municipio	  y	  hábitat	  urbano.	  Menor	  satisfacción	  con	  el	  alquiler.	  
Los	  aspectos	  más	  valorados	  son	   la	  comunicación,	  orientación	  y	  distribución	   interna.	  Los	  peor	  
valorados	  la	  seguridad,	  el	  aislamiento	  y	  el	  ruido.	  Varía	  en	  relación	  al	  tipo	  de	  vivienda.	  	  
En	   relación	   a	   la	  movilidad	  podemos	  decir	   que	  en	  España	  históricamente	  es	  muy	  escasa	  
aunque	  observamos	  un	  cambio	  de	  tendencia.	  En	  relación	  con	  el	  sistema	  residencial	  podemos	  
decir	  que	  estos	  datos	  están	   relacionados	  con	  el	  hecho	  de	  que	  el	   sistema	  residencial	  español	  
está	  basado	  en	  la	  propiedad	  que	  implica	  estabilidad	  residencial.	  El	  perfil	  de	  los	  que	  estiman	  la	  
posibilidad	  de	  cambio	  en	  67%	  menores	  de	  35	  años	  dados	  los	  cambios	  vitales	  que	  se	  sufren	  en	  
esta	  edad.	  Según	  el	  tipo	  de	  hogar	  	  los	  que	  presentan	  mayor	  movilidad	  son	  aquellos	  que	  viven	  
con	   personas	   que	   no	   son	   familiares,	   los	   solteros	   o	   divorciados.	   También	   tienen	   mayor	  
tendencia	  a	  la	  movilidad	  los	  que	  viven	  de	  alquiler.	  	  
Los	  cambios	  de	  vivienda	  se	  deben	  principalmente	  al	  deseo	  de	  independizarse,	  o	  casarse,	  
seguido	  del	  tamaño	  de	  la	  vivienda	  y	  por	  razones	  de	  trabajo,	  lo	  que	  tiene	  relación	  con	  la	  edad.	  	  
Las	   viviendas	   que	   se	   demandan	   son	   en	   propiedad	   porque	   la	   gente	   quiere	   tener	   su	   propia	  
vivienda	  y	  por	  el	  alto	  precio	  de	  los	  alquileres	  en	  relación	  a	  la	  compra	  no	  fomenta	  la	  demanda	  
de	  alquiler.	  Los	  que	  viven	  de	  alquiler	   lo	  hacen	  principalmente	  porque	  no	  se	  pueden	  permitir	  
una	   propiedad.	   Las	   preferencias	   vienen	   determinadas	   por:	   las	   capacidades	   económicas,	   el	  
precio	   y	   la	   forma	   de	   pago,	   el	   lugar	   de	   trabajo,	   tipo	   de	   barrio	   o	   municipio,	   la	   calidad	   de	   la	  
vivienda	  son	  los	  elementos	  más	  destacados	  entre	  otros.	  	  
En	   relación	   a	   los	   grupos	   poblacionales	   la	   edad	   es	   importante,	   los	   factores	   económicos	  
descienden	   con	   el	   aumento	   de	   la	   edad,	   la	   calidad	   demandada	   de	   la	   vivienda	   y	   del	   barrio	  
aumenta	  con	  la	  edad.	  Además	  a	  mayor	  nivel	  de	  estudios,	  asociado	  al	  nivel	  socioeconómico,	  se	  
V.	  Diferentes	  discursos	  de	  los	  agentes	  en	  la	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valoran	  más	  los	  factores	  no	  económicos.	  El	  estado	  civil	  también	  influye,	  siendo	  los	  solteros	  los	  
que	  dan	  más	  importancia	  a	  los	  económicos.	  Las	  zonas	  preferidas	  normalmente	  entran	  dentro	  
del	   propio	  municipio,	   en	   diferentes	   zonas,	   en	   el	   campo	   y	   en	   las	   afueras.	   También	   podemos	  
hablar	   de	   relación	   con	   la	   cercanía	   a	   las	   redes	   familiares	   y	   el	   conocimiento	   de	   la	   zona.	  
Finalmente	  las	  relaciones	  con	  los	  vecinos	  tienen	  importancia	  porque	  se	  puede	  considerar	  que	  
la	  movilidad	  tiene	  relación	  con	  la	  falta	  de	  integración	  en	  el	  hábitat,	  a	  mayor	  integración	  menor	  
posibilidad	   de	   movilidad.	   Parece	   que	   las	   variables	   con	   mayor	   poder	   explicativo	   son	   las	   de	  











El	   objeto	   principal	   de	   esta	   tesis	   ha	   sido	   comprender	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	  
residencial	   en	   España.	   Hemos	   escogido	   el	   término	   sistema	   residencial	   porque	   expone	   la	  
interrelación	   entre	   población	   y	   vivienda	   permitiendo	   entender	   las	   relaciones	  mutuas	   de	   los	  
contextos	   demográfico,	   social,	   político	   y	   territorial	   con	   los	   mercados	   y	   estructuras	  
residenciales.	   Este	   concepto	   apoya	   la	   visión	   integradora	   que	   pretende	   esta	   tesis	   sobre	   la	  
cuestión	   residencial:	   la	   vivienda	  es	   un	   sistema	   formado	  por	  diferentes	   componentes	  que	  no	  
pueden	  ser	  comprendidos	  de	  forma	  individual	  porque	  cada	  una	  de	  ellos	  afecta	  y	  es	  afectado	  
por	  el	  resto	  de	  forma	  constante.	  	  
Partimos	  de	  la	  base	  de	  que	  la	  vivienda	  es	  una	  necesidad	  básica	  y	  que	  además	  no	  se	  puede	  
vivir	  sin	  ella	  en	  un	  sentido	  social	  porque	  es	   fundamental	  para	   los	  procesos	  de	  socialización	  y	  
normalización	   de	   la	   población.	   Pero	   la	   vivienda	   también	   es	   una	   mercancía,	   es	   un	   bien	   de	  
consumo	  que	  requiere	  una	  de	   las	  mayores	   inversiones	  para	   los	  hogares.	  En	  otras	  palabras	   la	  
vivienda	  por	  una	  parte	  cubre	  una	  necesidad	  de	  ausencia	  de	  algo	  que	  es	  fundamental	  para	  el	  
desarrollo	  de	  la	  vida	  de	  todo	  ser	  humano,	  y	  por	  otra	  parte	  	  es	  una	  necesidad	  derivada	  de	  una	  
situación	  en	  la	  que	  se	  aspira	  a	  algo	  de	  forma	  subjetiva	  (Leal	  Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995).	  
Teniendo	  en	  cuenta	  esta	  diferencia	  podemos	  decir	  que	  la	  necesidad	  de	  vivienda	  viene	  definida	  
por	  ambas	   situaciones	  y	  puede	  cubrir	   ambas	  necesidades	  al	  mismo	   tiempo	   lo	  que	  hace	  más	  
complejo	  comprender	  el	  funcionamiento	  del	  sistema	  residencial.	  	  
	  
“Las	   necesidades	   de	   vivienda	   se	   generan	   en	   las	   estructuras	   poblacionales	   y	   residenciales	   de	   la	  
sociedad.	  Son	   fruto	  de	   la	  evolución	  de	   la	  propia	  estructura	  social	  en	   la	  que	   la	  vivienda	   juega	  un	  papel	  
ordenador	  de	  primera	  magnitud,	  actuando	  de	  soporte	  de	  la	  organización	  familiar,	  elemento	  esencial	  de	  
la	  organización	  social”	  (Leal	  Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995:	  19)	  pero	  “el	  concepto	  de	  necesidad	  abarca	  
un	  amplio	  espectro	  de	  subjetivismos	  que	  alcanza	  desde	  la	  satisfacción	  del	  derecho	  básico	  que	  garantiza	  
la	  Constitución	  hasta	  la	  simple	  e	  ilimitable	  necesidad-­‐apetencia	  de	  mejorar	  la	  vivienda”	  (Vinuesa	  Angulo	  
2005:	  259).	  
	  
Esta	   doble	   conceptualización	   de	   la	   vivienda	   implica	   que	   el	   funcionamiento	   del	   sistema	  
residencial	   vaya	  más	   allá	   del	   acceso	   al	   alojamiento	   y	   que	   comprender	   de	   forma	   integral	   el	  




doctoral	   como	   la	  presente	   	   debemos	   tener	   en	   cuenta	   la	   complejidad	  de	   su	   realización	   y	  del	  
tema	   tratado.	  Aunque	   se	  han	   respondido	  a	  muchas	  preguntas	   son	  muchos	   los	   interrogantes	  
que	  quedan	  sin	  resolver	  en	  el	  camino.	  Entendemos	  que	  esta	  situación	  no	  es	  algo	  negativo	  sino	  
que	   supone	   el	   principio	   de	   una	   carrera	   investigadora,	   el	   inicio	   del	   estudio	   de	   una	   realidad	  
social	   confusa,	  el	   intento	  de	  profundizar	  en	  el	   conocimiento	  de	  una	  problemática	   social	  que	  
nos	  permita	  a	  largo	  plazo	  evolucionar	  y	  mejorar	  el	  análisis	  de	  la	  misma.	  	  
A	   la	  hora	  de	  realizar	  esta	   investigación	  se	  presentaban	  dos	  posibilidades:	  profundizar	  en	  
un	  tema	  concreto	  o	  centrarnos	  en	  el	  conocimiento	  más	   integral	  de	   la	   realidad	  residencial.	  Si	  
bien	   es	   cierto	   que	   ambas	   opciones	   eran	   complicadas	   e	   interesantes	   se	   ha	   optado	   por	   la	  
segunda.	  El	  desarrollo	  de	  esta	  investigación	  se	  ha	  visto	  marcado	  por	  dos	  principios	  esenciales:	  
alcanzar	  un	  conocimiento	  generalizable	  sobre	   la	  vivienda	  y	  realizar	  una	  descripción	  completa	  
de	  la	  realidad	  residencial	  desde	  una	  perspectiva	  integradora	  y	  didáctica	  teniendo	  en	  cuenta	  la	  
producción	   de	   diferentes	   disciplinas	   científicas.	   Estos	   preceptos	   nos	   han	   llevado	   a	   construir	  
una	   tesis	  que	   se	  podría	  definir	   como	  clásica,	   lo	   cual	  define	  una	   forma	  de	   trabajar	  no	  menos	  
especializada	  pero	  si	  muy	  integradora.	  	  
Las	  cuestiones	  de	  investigación	  surgieron	  de	  un	  contexto	  de	  crisis.	  El	  origen	  de	  ésta	  es	  de	  
carácter	   económico	  pero	   las	   consecuencias	   son	   sociales	   lo	   que	   supone	  un	  escenario	   que	  en	  
muchos	   aspectos	   resulta	   esquizofrénico.	   La	   situación	   en	   España	   se	   define	   por	   partir	   de	   un	  
sistema	   y	   unas	   políticas	   residenciales	   socialmente	   ineficaces	   que	   producen	   desequilibrios	  
sociales	   y	   territoriales,	   espacios	   socializadores	   debilitados	   y	   ciudades	   disfuncionales	   (Borja,	  
Castells	  1997).	  La	  evolución	  de	  la	  vivienda	  se	  explica	  por	  un	  sistema	  residencial	  y	  unas	  políticas	  
de	  vivienda	  vinculadas	  más	  a	   factores	  económicos	  que	  a	   las	  necesidades	  residenciales	  reales	  
de	  la	  población.	  La	  mayor	  esquizofrenia	   la	  encontramos	  en	  el	  hecho	  de	  que	  aun	  teniendo	  en	  
cuenta	  las	  casi	  700	  mil	  viviendas	  construidas	  en	  2007	  éstas	  no	  cubrieron	  las	  necesidades	  de	  la	  
población	  pues	  sigue	  existiendo	  sectores	  sociales	  incapaces	  de	  acceder	  a	  una	  vivienda	  y	  otros	  
que	  la	  pierden.	  Esto	  es	  incompatible	  con	  la	  existencia	  de	  vivienda	  vacía	  que	  hay	  en	  el	  estado	  y	  
que	  no	  entra	  en	  el	  mercado	  y	  el	  aumento	  de	  desahucios.	  Lefebvre	  lo	  explica	  con	  las	  siguientes	  
palabras:	  
	  
“Una	  sociedad	  no	  puede	  existir	   sin	  crisis	  de	   la	  vivienda,	  cuando	   la	  gran	  masa	  de	   trabajadores	  no	  
dispone,	  exclusivamente,	  más	  que	  de	  su	  salario,	  cuando	  crisis	  violentas	  y	  cíclicas	  provocan	  por	  una	  parte	  
la	  existencia	  de	  un	  ingente	  ejército	  de	  parados,	  y,	  por	  otra	  parte,	  arrojan	  momentáneamente	  a	  la	  calle	  a	  
una	  gran	  masa	  de	  trabajadores,	  cuando	  éstos	  se	  ven	  hacinados	  en	  las	  urbes	  a	  un	  ritmo	  más	  acelerado	  
que	  el	  de	  la	  construcción	  de	  viviendas	  en	  las	  condiciones	  actuales	  (…)	  la	  crisis	  de	  vivienda	  no	  es	  fruto	  del	  
azar,	  sino	  una	  verdadera	  institución”	  (Lefebvre	  1976:	  55-­‐56).	  	  
	  
El	  mercado	  residencial	  no	  estaba	  preparado	  para	   las	  circunstancias	  actuales,	  al	  no	  tener	  
en	   cuenta	   las	   necesidades	   residenciales	   reales	   de	   la	   población	   sino	   sus	   capacidades	   como	  
consumidores	  de	  vivienda,	  se	  ha	  colapsado.	  Si	  se	  hubieran	  elaborado	  políticas	  de	  vivienda	  más	  
sociales,	  centradas	  en	   los	  sectores	  de	   la	  población	  con	  menos	  recursos,	  no	  tan	  dependientes	  
de	  las	  capacidades	  económicas,	  en	  la	  actualidad	  los	  efectos	  de	  la	  crisis	  económica	  global	  sobre	  
la	   vivienda	   no	   habrían	   sido	   tan	   agresivos.	   La	   construcción	   de	   vivienda	   no	   se	   debe	   entender	  
únicamente	  como	  un	  motor	  económico,	  hay	  que	  establecer	  políticas	  residenciales	  más	  sociales	  




como	   una	   mercancía,	   protegiendo	   el	   acceso	   a	   la	   vivienda	   de	   la	   población	   de	   la	   coyuntura	  
económica	  y	  de	  las	  desigualdades	  generadas	  por	  el	  mercado	  y	  el	  modelo	  residencial.	  
En	  base	  a	   los	  principios	  de	  alcanzar	  un	  conocimiento	  y	  una	  descripción	  completa	  se	  han	  
establecido	  tres	  objetivos	  genéricos	  cuya	  relación	  mutua	  se	  presenta	  más	  claramente	  en	  este	  
apartado.	   El	   primero	   de	   ellos	   era	   realizar	   una	  diagnosis	   sobre	   la	   situación	   da	   ‘Sociología	   da	  
Vivienda’	   en	   base	   a	   la	   situación	   actual	   y	   las	   perspectivas	   existentes.	   El	   segundo	   se	   basa	   en	  
conocer	  el	  sistema	  residencial	  y	  las	  necesidades	  de	  alojamiento	  en	  España	  y	  el	  tercero	  crear	  un	  
mapa	  sociológico	  del	  discurso	  sobre	  política	  residencial	  a	  través	  de	  la	  realización	  de	  entrevistas	  
que	  se	  basan	  en	  los	  parámetros	  determinados	  por	  los	  anteriores	  objetivos.	  	  Se	  ha	  establecido	  
una	  lógica	  lineal	  entre	  estos	  objetivos:	  primero	  se	  ha	  analizado	  la	  teoría	  sobre	  la	  vivienda	  para	  
poder	   ordenar	   el	   conocimiento	   y	   comprobar	   la	   realidad	   histórica	   y	   empírica	   española.	  
Finalmente,	  se	  ha	  aplicado	  todo	  lo	  anterior	  para	  saber	  si	  el	  discurso	  existente	  de	   los	  agentes	  
implicados	  en	  el	  sistema	  residencial	  encuadra	  en	  el	  marco	  teórico	  y	  en	  la	  realidad	  de	  los	  datos.	  
Dado	   que	   el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   como	   disciplina	   en	   estricto	   sensu	   es	   algo	   en	  
construcción	   la	  diagnosis	  sobre	   la	  situación	  da	   ‘Sociología	  de	   la	  Vivienda’	  es	   importante	  para	  
profundizar	  en	  su	  marco	  teórico	  y	  conceptual.	  En	  este	  sentido,	  el	  presente	  trabajo	  responde	  a	  
la	  necesidad	  de	  estudiar	  en	  mayor	  profundidad	   los	   factores	  que	   influyen	  en	  el	  conocimiento	  
de	  la	  vivienda	  lo	  que	  además	  ha	  determinado	  los	  objetivos	  e	  hipótesis	  de	  trabajo.	  
	  
“Le	  emergencia	  de	  la	  Sociología	  de	  la	  Vivienda	  como	  campo	  de	  estudio	  especializado	  está	  vinculada	  
a	   la	   conciencia	   pública	   del	   problema,	   y	   ésta	   a	   su	   vez	   está	   relacionada	   con	   el	   cambio	   en	   las	   pautas	  
ideales,	  es	  decir,	  en	  las	  normas	  y	  valores	  sociales,	  y	  por	  consiguiente,	  en	  la	  percepción	  y	  el	  interés	  por	  las	  
condiciones	  de	  vivienda	  de	  los	  grupos	  peor	  alojados”	  (Vapñarski	  1963:	  10-­‐11).	  	  
	  
La	  vivienda	  ha	  sido	  objeto	  de	  estudio	  de	  muchas	  disciplinas	  y	  autores	  como	  hemos	  visto	  
en	  el	  capítulo	  1,	  por	  lo	  que	  podemos	  decir	  que	  las	  raíces	  del	  estudio	  residencial	  son	  diversas.	  
Para	   Basset	   y	   Short	   (1980)	   la	   existencia	   de	   diferentes	   orientaciones	   para	   el	   estudio	   de	   la	  
vivienda	   es	   un	   indicador	   de	   la	   complejidad	   de	   la	   cuestión	   residencial.	   Encontramos	   ya	  
preocupación	  por	   la	  vivienda	  en	   los	   trabajos	  de	  clásicos	  como	  Weber	   (1966)	  y	  Engels	   (1975)	  
que	  desde	  diferentes	  teorías	  sociales	  empezaron	  a	  plantear	  el	  problema	  de	  la	  vivienda.	  Con	  el	  
paso	  del	   tiempo	  esta	  preocupación	  se	   fue	  delimitando	  en	  otros	   trabajos	  más	  orientados	  a	   la	  
Ecología	   Humana	   (Burguess,	   Park	   et	   al.	   1964	   (1925),	   Geddes	   1968	   (1915),	  Wirth	   (2005)),	   la	  
Economía	   Neo-­‐clásica	   (Alonso	   1964),	   la	   Sociología	   weberiana	   y	   el	   materialismo	   histórico	  
(Harvey	  1988	  (1973),	  Castells	  2004	  (1974))	  o	  los	  modos	  de	  vida	  (Lefebvre	  (1978),	  Chombart	  de	  
Lauwe,	  P.	  H.	  (1959)).	  En	  relación	  a	  la	  construcción	  de	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda‘	  sin	  embargo	  
debemos	  destacar	  las	  nociones	  de	  algunos	  teóricos	  sociales.	  	  
En	  base	  al	  trabajo	  de	  Kemeny	  (1992)	  podemos	  decir	  que	  las	  primeras	  aproximaciones	  en	  
el	   estudio	   de	   la	   vivienda	   han	   dejado	   paso	   a	   las	   orientaciones	   actuales	   que	   buscan	   definir	  
conceptos	   y	   ampliar	   enfoques	   pretendiendo	   crear	   una	   ‘Sociología	   de	   la	   Vivienda’.	   La	  
investigación	   residencial	   junto	   con	   su	   marco	   teórico	   y	   su	   epistemología	   difieren	   de	   otras	  
disciplinas	   en	   el	   grado	   de	   multidisciplinaridad	   por	   lo	   que	   no	   podemos	   hablar	   de	   una	  
perspectiva	  común	  y	  un	  único	  discurso	  sobre	  el	  marco	  teórico	  y	  metodológico	  más	  apropiado.	  
“No	   hay	   una	   perspectiva	   residencial	   o	   una	   teoría	   residencial	   que	   sean	   lo	   suficientemente	  




Kemeny	   propone	   la	   utilización	   de	   la	   perspectiva	   divergente	   que	   supone	   un	   intento	   de	  
aclarar	   una	   tipología	   de	   los	   sistemas	   residenciales	   a	   través	   de	   métodos	   cualitativos	   y	  
cuantitativos	  prestando	  atención	  al	  contexto	  social	  y	  cultural	  teniendo	  en	  cuenta	  las	  teorías	  y	  
conceptualizaciones	   realizadas	   por	   diferentes	   ciencias	   sociales	   (Kemeny,	   Lowe	   1998).	  
Metodológicamente	  esta	  perspectiva	  pretende	  un	  análisis	  más	  afinado	  teniendo	  en	  cuenta	  el	  
uso	  de	  parámetros	  históricos	  y	  culturales.	  El	  	  estudio	  de	  la	  vivienda	  debe	  por	  tanto	  implicar	  al	  
mismo	   tiempo	   variables	   sociales,	   económicas,	   políticas	   y	   otras	   que	   tienen	   como	   núcleo	   la	  
vivienda.	  	  
En	   esta	   misma	   línea	   según	   Cortés	   Alcalá	   (1995)	   la	   construcción	   teórica	   del	   análisis	  
residencial	   ha	   avanzado	   estableciendo	   objetivos	   teóricos	   concretos	   que	   amplían	   el	  
conocimiento	  de	  un	  objeto	  de	  estudio	  tan	  complejo	  como	  es	  la	  vivienda.	  Al	  igual	  que	  Kemeny,	  
defiende	   la	   necesidad	   de	   crear	   una	   ‘Sociología	   de	   la	   Vivienda’	   que	   integre	   el	   estudio	   de	   la	  
residencia	  en	  el	  análisis	  de	  la	  estructura	  social.	  En	  este	  sentido	  es	  fundamental	  el	  análisis	  del	  
habitar	  como	  hecho	  social	  que	  relaciona	  la	  vivienda	  con	  una	  sociedad	  concreta	  en	  un	  contexto	  
temporal,	  histórico	  y	  espacial	  específico.	  Comprender	  en	  profundidad	  el	  concepto	  de	  habitar	  
es	   necesario	   para	   entender	   los	   problemas	   relacionados	   con	   la	   vivienda	   y	   para	   buscar	  
soluciones	  coherentes	  a	  los	  mismos.	  Su	  propuesta	  es	  el	  traslado	  del	  objeto	  de	  investigación	  de	  
la	   familia	   al	   hecho	   social	   de	   residir	   incluyéndolo	   en	   una	   estructura	   social	   más	   amplia	   y	  
teniendo	  en	  cuenten	  la	  construcción	  social	  del	  habitar.	  	  
Esta	  construcción	  social	  del	  habitar	  implica	  la	  necesidad	  de	  que	  el	  análisis	  de	  la	  vivienda	  se	  
encuadre	  en	  el	  estudio	  del	  espacio	  y	  de	  la	  urbanización	  y	  teniendo	  en	  cuenta	  la	  vivienda	  como	  
una	  de	  las	  variables	  fundamentales	  (Lefebvre	  2013).	  De	  nuevo	  la	  multidisciplinariedad	  reclama	  
que	   los	   teóricos	   sociales	   de	   la	   vivienda	   no	   se	   encorseten	   en	   una	   única	   esfera	   especializada,	  
sino	  que	  deben	  transitar	  a	  través	  de	  la	  influencia	  mutua	  entre	  disciplinas	  como	  la	  Sociología,	  la	  
Geografía,	   la	  Antropología	  o	   la	  Filosofía	  entre	  otras	  áreas	  de	  conocimiento.	  Para	  comprender	  
el	   hecho	   social	   de	   habitar	   hay	   que	   tener	   en	   cuenta	   su	   esencia	   como	   deseo	   de	   detentar	   un	  
cierto	   espacio	   para	   organizar	   la	   vida	   privada,	   individual	   y	   familiar.	   Entendemos	   pues	   que	   el	  
estudio	  de	  la	  vivienda	  no	  se	  puede	  separar	  de	  la	  idea	  de	  habitar	  como	  concepto	  antropológico	  
propio	  de	   la	  actividad	  humana	  e	   inherente	  a	   la	  sociedad.	  La	  vivienda	  es	  mucho	  más	  que	  una	  
‘máquina	  de	  habitar’,	  es	  el	  objeto	  mismo	  del	  habitar	  que	  nos	  relaciona	  con	  nuestro	  entorno.	  
Por	   lo	   que	   se	   a	   utilizado	   el	   concepto	   vivienda	   en	   términos	   de	   lo	   que	   Kemeny	   (1984)	   define	  
como	  dwelling,	  un	  término	  más	  completo	  que	  amplía	  el	  campo	  de	  estudio	  y	  	  permite	  crear	  una	  
teoría	  de	   la	  vivienda	  per	  se	  que	  vincula	   la	  vivienda	  a	   las	  estructuras	  sociales	  con	  las	  que	  está	  
relacionada	  (Clapham	  2009)	  y	  que	  establece	  una	  relación	  el	  hecho	  social	  de	  habitar.	  	  
Creemos	  que	  la	  ‘Sociología	  de	  la	  Vivienda’	  está	  por	  tanto	  en	  desarrollo	  pero	  que	  sin	  duda	  
tiene	   trazas	   de	   poder	   constituirse	   en	   una	   disciplina	   propia	   basada	   en	   el	   desarrollo	   de	   otras	  
áreas	   esenciales	   para	   el	   conocimiento	   de	   la	   realidad	   residencial,	   por	   lo	   que	   parece	   más	  
apropiado	  hablar	  de	  Estudios	  Residenciales.	  Según	  Lawson	  (2001)	  no	  se	  trata	  de	  imponer	  una	  
única	   teoría.	   Los	   estudios	   residenciales	   actuales	   parecen	   estar	   divididos	   pero	   no	   se	   trata	   de	  
escoger	  una	  única	  opción	  sino	  más	  bien	  de	  integrarlas	  de	  forma	  que	  todas	  aporten	  fiabilidad	  y	  
consistencia	  al	  estudio	  residencial.	  No	  existe,	  como	  hemos	  dicho,	  un	  marco	  teórico	  propio	  ni	  
una	   epistemología	   concreta,	   ejemplo	   de	   ello	   es	   el	   debate	   actual	   sobre	   la	   vivienda,	   pero	   sin	  
embargo	   la	   importancia	   de	   esta	   realidad	   social	   hace	   necesario	   que	   sigamos	   trabajando	   en	  




vivienda	  en	  su	  totalidad	  y	  desarrollar	  alternativas	  que	  se	  adapten	  mejor	  a	  las	  necesidades	  de	  
las	  personas.	  	  
La	   realización	   del	   primer	   objetivo	   ha	   permitido	   establecer	   un	  marco	   teórico	   específico	  
para	   la	   consecución	   del	   segundo	   objetivo	   genérico	   que	   es	   conocer	  el	   sistema	   residencial	   en	  
España:	   su	   evolución	   y	   la	   necesidad	   de	   alojamiento.	   Este	   objetivo	   se	   ha	   dividido	   en	   tres	  
cuestiones	   esenciales	   e	   íntimamente	   relacionadas,	   por	   una	   parte	   la	   evolución	   del	   sistema	  
residencial	  en	  relación	  a	  la	  evolución	  de	  las	  políticas,	  por	  otra	  parte	  su	  influencia	  en	  el	  parque	  
residencial	  y	  la	  construcción	  y	  finalmente,	  y	  vinculado	  al	  anterior,	  la	  evolución	  del	  sistema	  en	  
relación	  a	  las	  necesidades.	  	  
Para	  estudiar	  la	  primera	  cuestión	  se	  ha	  realizado	  primero	  un	  análisis	  de	  los	  estudios	  sobre	  
la	   vivienda	   en	   España	   y	   una	   descripción	   de	   la	   política	   residencial	   para	   comprender	   su	  
evolución,	  funcionamiento	  y	  problemática	  y	  se	  ha	  generado	  un	  modelo	  explicativo	  basado	  en	  
sus	  diferentes	  componentes:	  demográfico,	  económico,	  político	  y	  cultural	  (éste	  último	  ha	  sido	  
tratado	  de	   forma	  trasversal).	  Una	  vez	  establecido	  este	  modelo	  se	  ha	  realizado	  un	  análisis	  de	  
los	   datos	   empíricos	   a	   nivel	   territorial	   del	   sistema	   residencial	   en	   relación	   al	   parque	   y	   a	   la	  
construcción	  lo	  que	  permite	  conocer	  su	  relación	  con	  la	  evolución	  de	   las	  políticas.	  Finalmente	  
se	   ha	   analizado	   la	   necesidad	   de	   alojamiento	   en	   los	   diferentes	   hábitats	   utilizando	   diferentes	  
métodos	  para	  comprobar	  cuál	  es	  el	  más	  apropiado.	  Entendemos	  pues	  que	  para	  conocer	  si	  las	  
necesidades	   han	   sido	   cubiertas	   correctamente	   debemos	   conocer	   la	   situación	   del	   parque	   y	   la	  
evolución	   de	   la	   construcción,	   para	   lo	   cual	   debemos	   entender	   la	   evolución	   de	   las	   políticas	   de	  
vivienda	  en	  relación	  a	  diferentes	  ítems	  determinados	  por	  el	  marco	  teórico.	  
Se	   han	   elaborado	   diferentes	   hipótesis.	   En	   un	   primer	   lugar	   hemos	   concluido	   que	   las	  
políticas	  residencias	  consiguieron	  dinamizar	  la	  economía	  y	  contribuyeron	  a	  la	  capitalización	  de	  
las	  rentas	  familiares	  pero	  fueron	  incapaces	  de	  resolver	  la	  necesidad	  de	  alojamiento	  de	  algunos	  
grupos	  sociales.	  Se	  ha	  comprobado	  que	  efectivamente	  la	  vivienda	  como	  mercancía	  es	  esencial	  
para	   dinamizar	   la	   economía	   instaurando	   una	   cultura	   del	   ladrillo	   a	   todos	   los	   niveles.	   Sin	  
embargo	   la	   política	   de	   vivienda	   protegida	   y	   en	   alquiler	   a	   nivel	   estatal,	   como	   elementos	  
representativos	   de	   las	   políticas	   de	   acceso,	   no	   ha	   sido	   estable	   ni	   efectiva.	   El	   número	   de	  
viviendas	  protegidas	  construidas	  es	  dependiente	  de	  la	  coyuntura	  económica,	  mientras	  que	  en	  
ciclos	   expansivos	   apenas	   se	   construye	   en	   ciclos	   recesivos	   aumenta	   su	   construcción	   por	   las	  
ayudas	  existentes.	  La	  misma	  situación	  ocurre	  al	  hablar	  de	  la	  vivienda	  en	  alquiler	  lo	  que	  afecta	  
principalmente	  a	  algunos	  grupos	  sociales.	  Aunque	  existen	  diferencias	  entre	  las	  políticas	  de	  las	  
CCAA	  que	  puede	  explicar	  en	  parte	  las	  diferencias	  territoriales,	  a	  nivel	  general	  la	  situación	  es	  la	  
misma.	  	  
La	  importancia	  de	  la	  vivienda	  en	  la	  dinamización	  de	  la	  economía	  se	  basa	  en	  ésta	  como	  una	  
mercancía	  al	  producirse	  una	  disgregación	  entre	  el	   valor	  de	  uso	  y	  el	  de	   cambio	  y	  al	   aparecer	  
agentes	  especializados	  generando	  un	  mercado	  fundamental	  con	  un	  peso	  en	  el	  cálculo	  de	  PIB	  
de	  entre	  el	   4	   y	  5%	  y	  una	  participación	  en	  el	   empleo	  del	   10%	   (Sánchez	  2002).	   La	   vivienda	   se	  
convierte	  en	  un	  patrimonio	  y	  una	   inversión	  que	  constituye	  el	  mayor	  activo	  para	   las	  personas	  
(Cortés	   Alcalá	   1995a)	   capitalizando	   las	   rentas	   familiares	   por	   su	   transmisión	   a	   través	   de	   la	  
herencia	  y	  la	  revalorización	  económica,	  revalorización	  que	  hoy	  en	  día	  está	  puesta	  en	  cuestión	  
debido	  a	  la	  situación	  de	  crisis	  y	  la	  bajada	  de	  los	  precios	  (Cortés	  Alcalá	  1995b,	  36).	  Sin	  embargo	  
también	  proporciona	  servicios	  de	  alojamiento	  para	  la	  población	  (Martínez,	  Pagés	  2003).	  Tiene	  




el	   problema	   reside	   en	   el	   desequilibrio	   existente	   entre	   ambos	   roles	   de	   la	   vivienda	   lo	   que	  
repercute	  negativamente	  en	  la	  necesidad	  de	  alojamiento	  de	  algunos	  grupos	  sociales.	  Esto	  lleva	  
a	  algunos	  autores	  a	  afirmar	  que	  el	  mercado	  de	  la	  vivienda	  se	  desarrolla	  principalmente	  como	  
un	   negocio	   y	   no	   para	   satisfacer	   las	   necesidades	   reales	   de	   la	   población	   (Naredo	   Pérez	   2004,	  
Fuentes	   Castro	   2009).	   Los	   investigadores	   han	   argumentado	   que	   la	   vivienda	   es	   objeto	   de	  
mercantilización,	  vulnerable	  a	  los	  cambios	  del	  mercado	  financiero,	  a	  los	  modelos	  de	  regulación	  
social	  y	  a	  las	  crisis	  de	  acumulación	  del	  capital.	  (Lawson	  2009).	  Algunas	  de	  las	  afirmaciones	  de	  
las	  personas	  entrevistadas	  van	  en	  esta	  dirección	  asegurando	  que	  no	  hay	  un	  modelo	  definido	  
de	   vivienda	   sino	   un	   modelo	   económico	   que	   instrumentaliza	   la	   vivienda	   diseñado	   por	  
operadores	  comerciales.	  
En	   el	   último	   ciclo	   expansivo	   esta	   cuestión	   se	   ha	   hecho	   todavía	   más	   patente.	   Las	  
condiciones	   económicas	   eran	   propicias	   para	   la	   compra	   de	   vivienda:	   se	   redujeron	  
progresivamente	   los	   tipos	   de	   interés	   que	   en	   1991	   era	   del	   15,21%	   a	   un	   4,03%	   en	   2002	  
fomentado	  por	  el	  ingreso	  de	  España	  en	  la	  Unión	  Europea;	  se	  dio	  un	  aumento	  de	  los	  plazos	  de	  
pago	  que	  en	  la	  década	  de	  los	  90	  era	  de	  entre	  diez	  y	  quince	  años	  y	  a	  principios	  del	  siglo	  XXI	  se	  
acercaba	  a	   los	  cuarenta	  años;	   las	  entidades	   financieras	  aumentaron	   los	   importes	  concedidos	  
habiendo	  años	  en	  los	  se	  cubría	  el	  precio	  total	  de	  la	  vivienda.	  Todos	  estos	  hechos	  redujeron	  el	  
esfuerzo	  de	  las	  familias	  para	  la	  adquisición	  de	  una	  vivienda	  de	  un	  60%	  de	  sus	  ingresos	  en	  1991	  
al	  21%	  en	  2003,	   situándose	  en	   la	  actualidad	  en	   	  un	  40%	  y	   fomentando	   la	   cultura	  del	   ladrillo	  
como	  mejor	  forma	  de	  inversión	  en	  detrimento	  de	  otros	  activos.	  Se	  produce	  de	  esta	  forma	  una	  
“generalización	  de	   la	  experiencia	  social	  de	   la	   revalorización	  de	   los	  bienes	   inmuebles	  que	  van	  
recogiendo	  en	  su	  valor	  las	  plusvalías	  que	  se	  producen	  por	  el	  desarrollo	  urbano	  y	  económico	  de	  
los	  núcleos	  urbanos	  mediante	  la	  realización	  de	  inversiones	  públicas	  y	  privadas”	  (Cortés	  Alcalá	  
1995b,	  36).	  	  
Rodríguez	   (2010b)	   indica	   que	   esta	   situación	   tuvo	   lugar	   con	   la	   complicidad	   social	   al	  
producirse	  un	  efecto	  riqueza	   fomentado	  por	   la	  evolución	  de	   los	  precios.	  Durante	   los	  últimos	  
diez	  años	   los	  precios	  han	  aumentado	  en	  España	  de	   forma	  acelerada.	  La	  aparición	  de	  nuevos	  
flujos	   demográficos,	   un	  mercado	   financiero	   con	   buenas	   condiciones,	   la	   generalización	   de	   la	  
segunda	   vivienda	   y	   la	   política	   activa	   de	   ventajas	   fiscales	   de	   la	   propiedad	   son	   algunos	  de	   los	  
factores	   que	   influyen	   en	   esta	   situación	   y	   que	   han	   fomentado	   la	   demanda	   de	   inversión	  
residencial	   y	   consumo	   por	   parte	   de	   las	   familias	   (Febrero	   Paños,	   Dejuán	   Asenjo	   2009).	   La	  
elevación	   de	   los	   precios	   requería	   un	   endeudamiento	   creciente	   en	   el	   ladrillo	   que	   restaba	  
demanda	   en	   otros	   mercados	   (entre	   1998	   y	   2002	   el	   endeudamiento	   por	   crédito	   para	   la	  
adquisición	  de	  una	  vivienda	  pasó	  de	   ser	  el	  65%	  al	  86%	  de	   la	   renta	  bruta	  disponible	   (Naredo	  
Pérez	  2004)).	  
En	   este	   sentido	   es	   necesaria	   la	   intervención	   pública	   en	   la	   vivienda	   porque	   ésta	   genera	  
servicios	  esenciales	  a	   los	  que	   las	   familias	  destinan	  una	  parte	   importante	  de	  sus	  recursos.	  Las	  
políticas	  públicas	  que	  se	  orientan	  a	  asegurar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  de	  toda	  la	  población	  han	  
sido	  ineficaces	  porque	  se	  ha	  producido	  un	  escenario	  que	  entre	  otros	  elementos	  se	  define	  por:	  
un	   desequilibrio	   a	   favor	   de	   la	   propiedad,	   tasas	   bajas	   de	   producción	   protegida	   y	   falta	   de	  
incentivos	   en	   el	   mercado	   privado	   de	   alquiler	   lo	   que	   ha	   implicado	   un	   aumento	   de	   los	  
segmentos	  de	  la	  demanda	  que	  no	  pueden	  acceder	  a	  una	  vivienda.	  	  
La	  propiedad	  ha	  sido	  fomentada	  con	  políticas	  públicas	  de	  estímulo	  de	  compra	  y	  con	  una	  




decisión	   de	   la	   población	   en	   relación	   al	   régimen	   de	   tenencia	   porque	   se	   entiende	   según	   los	  
entrevistados	  que	   la	  propiedad	  es	  una	  buena	   inversión	  que	   implica	  seguridad	  y	   rentabilidad.	  
Sin	   embargo	   podemos	   destacar	   otra	   postura	   en	   relación	   a	   la	   propiedad	   en	   tanto	   en	   cuanto	  
puede	  resultar	  una	  carga.	  
Políticamente	  se	  ha	  buscado	  facilitar	   la	  compra	  con	   la	  ayuda	  al	   ladrillo	  y	   la	  construcción	  
de	  vivienda	  protegida	  o	  a	  precio	   tasado	  en	  propiedad	  para	  asegurar	   la	  compra	  de	   las	   rentas	  
bajas.	   El	   hecho	   de	   que	   la	   VPO	   se	   fomente	   en	   propiedad	   implica	   una	   capitalización	   de	   los	  
recursos	   públicos:	   se	   utilizan	   recursos	   públicos	   para	   asegurar	   la	   propiedad	   privada	   de	   una	  
vivienda.	   Ante	   esta	   cuestión	   se	   habla	   de	   la	   necesidad	   de	   crear	   un	   sistema	   de	   vivienda	  
protegida	  en	  alquiler	  que	  responda	  a	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  en	  relación	  a	  la	  situación	  
económica	  que	  se	  tenga	  en	  cada	  momento,	  que	  se	  centre	  en	  el	  acceso	  y	  no	  en	  la	  propiedad.	  
Parte	   de	   los	   discursos	   analizados	   inciden	   en	   que	   la	   política	   residencial	   se	   ha	   limitado	   a	  
fomentar	  la	  construcción	  por	  lo	  que	  no	  se	  puede	  hablar	  realmente	  de	  una	  política	  de	  vivienda	  
sino	  de	  una	  política	  de	  fomento	  de	  una	  actividad	  económica.	  
Podemos	   decir	   por	   lo	   tanto	   que,	   según	   la	   teoría	   utilizada	   y	   los	   discursos	   analizados,	   la	  
vivienda	   protegida	   ha	   sido	   históricamente	   una	   herramienta	   para	   asegurar	   el	   acceso	   de	   la	  
población	  a	  la	  vivienda	  en	  propiedad.	  Desde	  la	  Ley	  de	  1939	  de	  vivienda	  de	  renta	  reducida	  en	  la	  
que	   se	   aprobaba	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   hasta	   1970	   la	   construcción	   de	  
vivienda	  principal	  de	  carácter	  protegido	  supuso	  el	  82%	  de	  total	  de	  las	  viviendas	  construidas	  en	  
todo	  el	  periodo	  (Trilla	  2010),	  lo	  cual	  era	  necesario	  dado	  el	  contexto	  existente.	  	  A	  lo	  largo	  de	  los	  
años	   se	   han	   ido	   aplicando	   diferentes	   RD	   (1494/1987;	   224/1989;	   1923/1991;	   1668/1991;	  
726/1993)	   que	   tenían	   como	   finalidad	   conseguir	   una	   mayor	   eficacia	   en	   el	   gasto	   público	   en	  
vivienda	  y	  cubrir	  la	  necesidad	  de	  alojamiento.	  Sin	  embargo	  estas	  medidas	  no	  tuvieron	  el	  efecto	  
esperado.	   Entre	   1990	   y	   2001	   las	   viviendas	   protegidas	   significaron	   el	   31,5%	   del	   total	   de	  
viviendas	  construidas	  y	  en	   la	  actualidad	  representan	  menos	  del	  10%	  porque	  es	  más	  rentable	  
construir	  vivienda	  libre.	  Esta	  situación	  viene	  propiciada	  porque	  la	  población	  puede	  pagar	  una	  
vivienda	   libre	   y	   lo	   prefiere	   para	   evitar	   las	   cargas	   de	   la	   VPO.	   Este	   descenso	   de	   la	   VPO	   ha	  
dificultado	  el	  acceso	  a	   la	  vivienda	  de	  las	  personas	  que	  no	  pueden	  acceder	  en	  las	  condiciones	  
normales	  del	  mercado,	  además	  ha	  dejado	  de	  ejercer	  el	  papel	  regulador	  del	  precio	  del	  mercado	  
libre	  que	  se	  conseguía	  cuando	  las	  tasas	  de	  producción	  eran	  elevadas	  	  (Trilla	  2010:	  144).	  	  
A	   las	   cuestiones	   teóricas	  descritas	  hay	  que	  añadirle	  además	   la	   información	  obtenida	  de	  
las	   entrevistas.	   Por	   una	   parte	   que	   la	   vivienda	   protegida	   es	   una	   fórmula	   ideada	   por	   la	  
administración	  para	  incentivar	  el	  acceso	  a	  la	  vivienda	  cuyo	  mayor	  beneficio	  podría	  ser	  asegurar	  
el	   derecho	   a	   la	   vivienda	   pero	   por	   otra	   parte	   son	   generalmente	   de	  mala	   calidad,	   no	   hay	   un	  
control	  riguroso	  sobre	  su	  uso,	  con	  demasiadas	  limitaciones	  y	  que	  deberían	  ser	  en	  alquiler.	  	  
La	   proporción	  media	   estatal	   de	   la	   vivienda	  protegida	   en	   los	   años	   1991,	   2001	   y	   2001	   se	  
sitúa	   alrededor	   del	   12%	   del	   parque	   residencial.	   Algunas	   comunidades	   mantienen	   su	  
proporción	  por	  encima	  de	  la	  media	  del	  estado:	  Asturias,	  País	  Vasco,	  Navarra,	  La	  Rioja,	  Aragón,	  
Andalucía,	  Murcia	  y	  Valencia.	  Las	  provincias	  de	  Zaragoza,	  Huesca,	  Castellón,	  Alicante,	  Bizkaia	  y	  
Sevilla	  son	  las	  que	  tienen	  mayor	  peso	  de	  VPO,	  principalmente	  Bizkaia	  que	  supera	  en	  todos	  los	  
años	   el	   20%	   de	   parque	   protegido.	   Además	   en	   estos	   territorios	   es	   donde	   se	  mantienen	   una	  
mayor	   construcción	   de	   este	   tipo	   de	   viviendas	   con	  mayores	   TCMA	   y	   TB.	   Por	   otra	   parte	   nos	  
encontramos	  con	  una	  serie	  de	  comunidades	  que	  tiene	  valores	  por	  debajo	  de	  la	  media:	  Castilla	  




como	   aquellas	   comunidades	   con	   menor	   proporción	   de	   viviendas	   protegidas	   con	   valores	  
inferiores	  al	  10%.	  
La	   estimación	   del	   parque	   de	   vivienda	   protegida	   a	   nivel	   de	   hábitat	  municipal	   indica	   que	  
donde	  mayor	  porcentaje	  de	  viviendas	  protegidas	  hay	  es	  en	  el	  pequeño	  urbano	  y	  en	  la	  ciudad.	  
En	  las	  ciudades	  se	  concentra	  entre	  el	  35	  y	  el	  40%	  del	  total	  de	  VPO	  lo	  que	  en	  el	  2011	  representa	  
el	   12,17%	   del	   total	   del	   parque,	   el	   más	   alto	   de	   todos	   los	   hábitats.	   Sin	   embargo	   el	   ritmo	   de	  
crecimiento	  de	  las	  VPO	  en	  las	  ciudades	  se	  va	  reduciendo.	  El	  mayor	  ritmo	  de	  crecimiento	  de	  la	  
vivienda	  protegida	  se	  encuentra	  en	  la	  periferia	  con	  una	  TCMA	  del	  4	  en	  el	  periodo	  1991-­‐2001	  y	  
del	   3	   en	   2001-­‐2011.	   Esto	   explica	   la	   pérdida	  de	  peso	  del	   total	   de	   la	   vivienda	  protegida	   en	   la	  
ciudad	  a	   favor	  de	  otros	  hábitats	  urbanos	  como	  que	  mantienen	  una	  tasa	  más	  estable	  aunque	  
descendente.	   Además	   TCMA	  de	   la	   construcción	   de	   viviendas	   protegidas	   son	  mayores	   en	   los	  
hábitats	   urbanos.	   En	   el	   periodo	   1992-­‐2001	   los	   valores	  más	   elevados	   los	   encontramos	   en	   la	  
periferia.	   Llama	   la	   atención	   el	   rural	  manualizado	   que	   presenta	   valores	  más	   elevados	   que	   la	  
ciudad	   en	   este	  momento.	   En	   el	   siguiente	   periodo	   la	   situación	   cambia.	   Dada	   la	   situación	   de	  
crisis	   todos	   los	   hábitats	   municipales	   aumentan	   la	   TCMA	   de	   construcción	   de	   viviendas	  
protegidas	   lo	   que	   apoya	   la	   idea	   de	   que	   la	   construcción	   de	   VPO	   aumenta	   en	  momentos	   de	  
crisis.	  	  
El	   alquiler	   es	   otra	   de	   las	   herramientas	   que	   se	   utiliza	   para	   cubrir	   la	   necesidad	   de	  
alojamiento,	   sin	   embargo	   las	   políticas	   establecidas	   tampoco	  parecen	   solucionar	   un	  mercado	  
que	  se	  considera	  limitado	  y	  poco	  profesionalizado.	  Con	  la	  Ley	  de	  Arrendamientos	  Urbanos	  de	  
1964	  se	  establece	  una	  tendencia	  política	  que	  favorece	  a	  los	  inquilinos	  congelando	  las	  rentas	  y	  
con	  renovaciones	  automáticas	  de	   los	  contratos	  reduciendo	  el	  mercado	  de	  un	  54%	  a	  un	  23%.	  
Desde	  1985	  hasta	  1994	  	  se	  produjo	  la	  tendencia	  opuesta:	  la	  liberalización	  de	  los	  alquileres	  con	  
el	  Decreto	  Boyer.	  Esto	  aumentó	  la	  inestabilidad	  de	  acceso	  de	  las	  rentas	  más	  bajas.	  Con	  la	  LAU	  
de	   1994	   se	   estipula	   la	   temporalidad	   mínima	   en	   cinco	   años	   con	   una	   renta	   establecida	  
libremente	  y	  actualizable	  con	  el	  IPC.	  Aparecen	  medidas	  de	  estímulos	  de	  alquiler	  como	  pueden	  
ser	  las	  medidas	  para	  inquilinos	  menores	  de	  35	  años,	  con	  ciertos	  requisitos,	  la	  Renta	  Básica	  de	  
Emancipación,	  RD	  1472/2007,	   la	   Ley	  35/2006	  de	   reforma	  del	   IRPF	  con	   la	  deducción	  del	  15%	  
por	  la	  adquisición	  de	  vivienda	  habitual	  en	  alquiler,	  y	   la	  descentralización	  de	  la	  política	  siendo	  
responsabilidad	  de	   la	   comunidad	  promover	   el	   alquiler	   y	   dando	   importancia	   a	   los	  municipios	  
para	   la	  provisión	  de	  vivienda	  para	  algunos	   colectivos.	  Desde	  el	   estudio	  de	   los	  discursos	  esta	  
realidad	   implica	   por	   una	  parte	   que	   se	   haya	   extendido	   la	   idea	  de	  que	   alquilar	   es	   tirar	   con	   el	  
dinero	  dada	   la	  excesiva	   rigidez	  y	   los	  elevados	  precios	  del	  mercado	  del	  alquiler	  en	   relación	  al	  
mercado	  de	   la	   propiedad	  porque	   teóricamente	  el	   alquiler	   es	  más	   caro	  que	   los	  plazos	  de	   las	  
hipotecas.	  Por	  otra	  parte	  sin	  embargo	  favorece	  la	  flexibilidad	  residencial	  y	  evita	  pagos	  como	  el	  
IBI.	  
La	  evolución	  del	  parque	  de	  alquiler	  en	  España	  ha	  sido	  descendente	  hasta	  2011.	  En	  1981	  el	  
porcentaje	  de	  viviendas	  en	  alquiler	  era	  del	  17,77%,	  en	  1991	  de	  15,17%,	  en	  2001	  del	  11,38%	  y	  
en	  2011	  del	  13,48%	  lo	  que	  indica	  que	  el	  alquiler	  se	  promueva	  más	  en	  épocas	  de	  crisis.	   	  En	  la	  
mayoría	   de	   las	   comunidades	   la	   vivienda	   en	   propiedad	   se	   sitúa	   en	   torno	   al	   80%,	   el	   mayor	  
desequilibrio	   lo	  encontramos	  en	  el	  País	  Vasco	  con	  el	  90%	  de	  viviendas	  en	  propiedad	  seguida	  
de	   Navarra.	   Nos	   encontramos	   con	   algunas	   provincias	   que	   destacan	   por	   su	   porcentaje	   de	  
alquiler	  como	  las	  provincias	  catalanas	  que	  tienen	  valores	  superiores	  al	  20%	  de	  alquiler	  en	  los	  




común	   a	   todas	   las	   provincias	   siendo	   las	   de	   la	   costa	  mediterránea	   las	   que	  mayores	   tasas	   de	  
crecimiento	  presentan,	  posiblemente	  por	  el	  peso	  de	  las	  viviendas	  vacacionales	  y	  turísticas	  de	  
esta	  área.	  	  
En	   relación	   al	   hábitat	   municipal	   las	   proporciones	   de	   alquiler	   más	   reducidas	   las	  
encontramos	  en	  los	  hábitats	  ruralizados	  como	  en	  el	  caso	  de	  la	  vivienda	  protegida.	  El	  hecho	  de	  
que	  estas	   áreas	   sean	  propensas	   a	   la	   autoconstrucción	   supone	  menor	  proporción	  de	   alquiler	  
con	  valores	  inferiores	  al	  10%	  en	  todos	  los	  casos.	  La	  ciudad	  es	  el	  único	  hábitat	  con	  porcentajes	  
mayores	  a	  la	  media.	  El	  parque	  de	  alquiler	  en	  las	  ciudades	  es	  y	  debe	  ser	  mucho	  más	  eficiente	  
dada	  la	  población	  urbana	  existente	  y	  el	  dinamismo	  relacionado	  con	  la	  movilidad	  laboral.	  	  
Una	  de	  las	  principales	  alternativas	  propuestas	  es,	  tanto	  en	  la	  teoría	  como	  en	  el	  análisis	  de	  
los	   discursos,	   el	   alquiler	   protegido	   que	   aseguraría	   la	   existencia	   de	   un	   stock	   de	   viviendas	  
disponible	  para	  la	  población	  con	  menos	  recursos	  para	  lo	  que	  es	  necesario	  desarrollar	  una	  LAU	  
más	   efectiva.	   Pero	   este	   régimen	   de	   tenencia	   no	   está	   exento	   de	   problemas;	   difícil	  
mantenimiento	  del	   stock,	   gestión	   complicada	  o	   las	   trampas	  de	  pobreza	  que	   supone	  que	   los	  
hogares	   prefieren	   mantener	   rentas	   bajas	   para	   seguir	   disfrutando	   del	   derecho	   a	   la	   vivienda	  
social.	  
Otra	  de	   las	  hipótesis	  de	   trabajo	  ha	  sido	  que	  el	  parque	   inmobiliario	  español,	  aunque	  con	  
superávit	  en	  términos	  absolutos,	  concentra	  el	  stock	  en	  áreas	  periurbanas	  y	  del	  litoral,	  siendo	  en	  
algunas	  ciudades	  deficitario,	  por	  lo	  que	  podemos	  hablar	  de	  desequilibrios	  territoriales.	  
Una	  de	  las	  preguntas	  más	  difíciles	  de	  responder	  ha	  sido	  si	  es	  necesaria	  más	  vivienda.	  En	  
general	  el	  parque	   inmobiliario	  supera	  al	   crecimiento	  de	   la	  población	   lo	  que	  está	   relacionado	  
con	   la	   construcción	   de	   segundas	   residencias,	   el	   turismo,	   el	   negocio	   y/o	   especulación	   y	   la	  
inversión.	   En	   el	   último	   ciclo	   expansivo	   del	   sector	   de	   la	   construcción	   la	   evolución	   de	   la	  
población	   no	   justifica	   el	   crecimiento	   sino	   que	   son	   las	   condiciones	   de	   financiación	   y	   del	  
mercado	  las	  variables	  más	  determinantes	  (Naredo	  2004,	  Fuentes	  Castro	  2009).	  En	  los	  últimos	  
años	   la	   crisis	   de	   la	   bolsa	   ha	   conducido	   a	  muchos	   capitales	   hacia	   la	   adquisición	   de	   vivienda	  
provocando	  un	  boom	   constructivo	  en	  determinadas	  áreas	  donde	  demográficamente	  no	  eran	  
precisas	  (Capel	  2003).	  
En	  este	  escenario	  se	  produce	  un	  desfase	  entre	  el	  número	  de	  viviendas	  nuevas	  construidas	  
y	   las	   necesidades	   de	   los	   hogares	   con	   el	   consecuente	   aumento	   de	   las	   viviendas	   vacías.	   Trilla	  
(2001)	  indica	  que	  mientras	  que	  en	  países	  como	  Dinamarca	  el	  superávit	  es	  del	  3,6%	  y	  en	  Italia	  
es	  del	  17,7%	  en	  España	  es	  del	  32%.	  	  Aunque	  es	  conveniente	  que	  exista	  un	  stock	  técnico,	  entre	  
3	  y	  5%,	  de	  viviendas	  desocupadas	  que	  facilite	  el	  funcionamiento	  del	  mercado,	  en	  España	  hay	  
proporciones	   excesivamente	  elevadas	  de	   vivienda	   vacía	   (Vinuesa	  Angulo	  2008).	   Según	  datos	  
del	   Censo	  de	  2001	  en	   España	  había	   6,7	  millones	  de	   viviendas	  no	  principales,	   de	   las	   que	  3,1	  
millones,	  el	  14,8%,	  eran	  viviendas	  vacías	  lo	  que	  revela	  una	  situación	  anómala	  con	  proporciones	  
que	  en	  muchos	  territorios	  multiplican	  el	  stock	  técnico	  deseable.	  Podemos	  decir	  que	  el	  parque	  
residencial	  desde	  1981	  a	  2011	  ha	  evolucionado	  a	  través	  de	  la	  cultura	  del	  ladrillo.	  Las	  personas	  
expertas	  entrevistadas	  han	  advertido	   la	  necesidad	  de	  definir	  en	  más	  profundidad	  qué	  es	  una	  
vivienda	   vacía	   dada	   la	   variedad	   de	   tipologías	   existentes.	   Éstas	   van	   desde	   las	   categorías	  
estructurales	   como	   las	   viviendas	   retenidas	   por	   los	   bancos	   dado	   su	   valor	   contable	   a	   las	   que	  
permanecen	   vacías	   dada	   su	   localización	   inapropiada	   o	   porque	   el	   propietario	   prefiere	   no	  




En	   relación	  a	   la	   vivienda	  vacía	  podemos	  destacar	   la	  evolución	  de	   las	   comunidades	   cuya	  
TCMA	  y	  TB	  de	  las	  viviendas	  totales	  o	  principales	  son	  superiores	  a	  la	  media;	  La	  Rioja,	  Valencia	  y	  
Balears.	  Otro	  grupo	   se	   caracteriza	  por	   tener	  una	  TCMA	  de	  viviendas	   totales	   y	  principales	  en	  
todos	   los	   años	   superior	   a	   la	  media	   del	   estado	   pero	   cuya	   TB	   	   de	   alguna	   de	   ellas	   es	   inferior.	  
Forman	  parte	  de	  este	  grupo	  Canarias,	  Murcia	  y	  Navarra	  a	  las	  que	  debemos	  añadir	  Andalucía	  en	  
relación	  a	   la	  TCMA.	  La	  mayoría	  de	   las	  comunidades	  con	  crecimiento	  por	  encima	  de	   la	  media	  
están	   en	   el	   litoral.	   Una	   tercera	   agrupación	   se	   refiere	   a	   las	   comunidades	   cuya	   TCMA	   de	  
viviendas	   totales	  o	  principales	  es	   inferior	   a	   la	  media	  pero	   cuya	  TB	  de	  principales	  es	   siempre	  
superior;	   Aragón,	   Asturias	   y	   Cataluña.	   Finalmente	   aparecen	   aquellas	   comunidades	   que	  
siempre	  tienen	  una	  TCMA	  y	  una	  TB	  de	  viviendas	  principales	  inferior	  a	  la	  media;	  Extremadura,	  
País	  Vasco	  y	  Galicia.	  	  
Hay	  provincias	  que	  poseen	  una	  TCMA	  y	  una	  TB	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales	  superior	  
a	   la	   media:	   Alicante	   y	   Tarragona,	   ambas	   se	   encuentran	   en	   comunidades	   litorales	   con	   una	  
importante	   presencia	   de	   viviendas	   secundarias	   y	   turísticas.	   Santa	   Cruz,	   Málaga	   y	   Almería,	  
como	  el	  grupo	  anterior	  tienen	  una	  TCMA	  	  de	  viviendas	  totales	  y	  principales	  superior	  a	  la	  media	  
en	  todos	  los	  años	  sin	  embargo	  la	  TB	  de	  las	  viviendas	  principales.	  Las	  provincias	  con	  una	  TCMA	  
de	   viviendas	   totales	   y	   principales	   inferior	   son	   Burgos,	   Salamanca,	   Lleida,	   Palencia,	   Teruel	   y	  
Cuenca,	  provincias	  de	  interior	  caracterizadas	  por	  un	  menor	  dinamismo	  residencial.	  
Entre	  1991	  y	  2001	   los	  municipios	   considerados	   como	  periferia	   y	   como	  pequeño	  urbano	  
son	   los	   que	   mayores	   tasas	   de	   crecimiento	   tuvieron.	   En	   cuanto	   a	   los	   municipios	   rurales	  
destacan	  los	  manualizados	  por	  tener	  una	  tasa	  de	  crecimiento	  muy	  superior	  a	   los	  agrarios	  y	  a	  
los	  desactivados,	  cuyo	  crecimiento	  es	  prácticamente	  nulo.	  Entre	  2001	  y	  2011	  se	  da	  un	  cambio	  
de	  tendencia,	  es	  la	  etapa	  en	  la	  que	  más	  viviendas	  se	  han	  construido	  pero	  la	  construcción	  se	  ha	  
distribuido	  de	  forma	  diferente.	  Las	  ciudades	  y	  las	  periferias	  tienen	  una	  tasa	  inferior	  al	  periodo	  
anterior,	  aunque	  las	  periferias	  son	  las	  que	  más	  reducen	  su	  crecimiento	  continúan	  estando	  por	  
encima	  de	  las	  ciudades	  y	  de	  la	  tasa	  total.	  El	  pequeño	  urbano	  también	  reduce	  la	  tasa	  aunque	  de	  
forma	  más	   sostenida.	   El	   rural	   agrario	   reduce	   su	   tasa	   de	   crecimiento	   de	   forma	  muy	   sutil.	   La	  
tendencia	  más	   interesante	   la	   encontramos	  en	  el	   rural	  manualizado	  y	  en	  desactivado,	  únicos	  
territorios	  en	   los	  que	   la	   tasa	  de	   crecimiento	  aumenta	   respecto	  al	  periodo	  anterior	  de	   forma	  
considerable	  lo	  que	  indica	  un	  aumento	  del	  consumo	  del	  territorio.	  
La	  evolución	  de	  la	  construcción	  apoya	  la	  hipótesis	  del	  desequilibrio	  territorial.	  El	  inicio	  del	  
boom	  inmobiliario	  viene	  acompañado	  de	  las	  políticas	  de	  liberalización	  del	  suelo	  y	  con	  créditos	  
favorables	  que	  fomentaban	  la	  construcción	  de	  viviendas	  aumentando	  el	  número	  de	  visados	  y	  
viviendas	  iniciadas.	  En	  relación	  a	  estas	  variables	  la	  TCMA	  del	  estado	  entre	  1992	  y	  2001	  se	  sitúa	  
en	  4,60	  y	  8,56	  respectivamente,	  pasando	  de	  52.825	  visados	  a	  82.803	  y	  de	  221.060	  viviendas	  a	  
502.583	  entre	  1991	  y	  2001.	  En	  número	  de	  viviendas	  iniciadas	  destacan	  Canarias	  y	  Balears	  con	  
datos	   superiores	   a	   la	  media	   del	   estado.	   Las	   comunidades	   que	  menores	   TCMA	   de	   viviendas	  
iniciadas	  presentan	  son	  Navarra	  y	  Castilla-­‐La	  Mancha,	  de	  nuevo	  comunidades	  del	  área	  interior.	  
Las	  provincias	  con	  mayor	  crecimiento	  de	  visados	  pertenecen	  al	  sur	  y	  a	  la	  costa	  mediterránea:	  
Málaga,	  Las	  Palmas,	  Cádiz	  y	  Alicante	  mientras	  que	  nos	  encontramos	  con	  provincias	  del	  interior	  
con	   TCMA	   negativas	   como	   Ávila,	   Gipuzkoa,	   Toledo	   y	   Lugo.	   A	   partir	   de	   2001	   se	   produce	   un	  
cambio	  de	  tendencia,	  la	  TCMA	  del	  número	  de	  visado	  se	  reduce	  notablemente	  debido	  al	  inicio	  




provincias	   que	   habían	   sufrido	   un	   aumento	   elevado	   entre	   1992	   y	   2001	   son	   las	   que	   más	  
decrecen	  entre	  2001	  y	  2011.	  	  
En	   cuanto	  a	   la	   evolución	  de	   los	   certificados	  de	   fin	  de	  obra	   y	   a	   las	   viviendas	   terminadas	  
encontramos	  algunas	  diferencias	   importantes	  en	  comparación	  con	  las	  otras	  variables:	  son	  en	  
general	   las	   provincias	   centrales	   las	   que	   presentan	   mayores	   tasas	   de	   crecimiento.	   Durante	  
1992-­‐2001	  destacan	  algunas	  provincias	  del	  norte	  y	  del	  centro	  por	  tener	  tasas	  más	  elevadas	  a	  la	  
media:	  Toledo,	  Soria,	  A	  Coruña	  y	  Cuenca,	  ninguna	  se	  encuentra	  en	  el	  litoral	  excepto	  A	  Coruña.	  
Una	  posible	  explicación	  de	  esto	  es	  que	  en	  el	  interior	  las	  viviendas	  iniciadas	  son	  por	  lo	  general	  
terminadas	   mientras	   que	   en	   la	   costa	   muchos	   proyectos	   quedan	   inacabados.	   En	   el	   periodo	  
2001-­‐2011	  la	  tendencia	  general	  es	  un	  decrecimiento	  acusado	  de	  los	  certificados	  de	  obra	  y	  de	  
las	  viviendas	  terminadas.	  
A	   nivel	  municipal	   en	   el	   periodo	   1992-­‐2001	   los	   hábitats	   en	   los	   que	   se	   estiman	   tasas	   de	  
crecimiento	   de	   los	   visados	   de	   obra	   más	   estables	   son	   los	   rurales	   mientras	   que	   los	   hábitats	  
urbanos	  tienen	  tasas	  negativas	  en	  este	  periodo.	  Son	   las	  ciudades	   las	  que	  presentan	  menores	  
TCMA	  de	  las	  viviendas	  iniciadas.	  Entre	  2001	  y	  2011	  todos	  los	  hábitats	  reducen	  el	  crecimiento	  
del	  número	  de	  visados	  excepto	  la	  ciudad	  que	  se	  mantiene	  aunque	  reduciendo	  los	  valores.	  En	  
relación	   al	   número	   de	   viviendas	   iniciadas	   las	   TCMA	   son	   negativas	   en	   todos	   los	   hábitats,	   se	  
reduce	   la	   construcción	   a	   todos	   los	   niveles	   por	   lo	   aparecen	   algunos	   déficits	   importantes	   en	  
algunas	  ciudades.	  	  
Utilizando	   el	   Método	  Mujeres	   para	   analizar	   las	   necesidades	   residenciales	   encontramos	  
que	   son	   los	   hábitats	   urbanos	   los	   que	   presentan	   valores	   más	   extremos.	   En	   2001	   hay	   21	  
ciudades	   tienen	   un	   déficit	   residencial	   elevado	   o	   moderado,	   cifra	   que	   se	   reduce	   en	   2011,	  
reducción	   que	   se	   produce	   en	   todos	   los	   hábitats,	   aumentando	   los	   municipios	   en	   los	   que	  
podemos	  hablar	  de	  superávit	  residencial.	  Los	  hábitats	  urbanos	  por	   lo	  tanto	  presentan	  menor	  
proporción	  de	  equilibrio	  entre	   las	  necesidades	   residenciales	  y	  el	  parque	  existente,	   siendo	  su	  
situación	  de	  déficit	  o	  de	  superávit.	  	  
Estos	  datos	  indican	  un	  cambio	  en	  el	  modelo	  de	  ocupación	  del	  territorio	  desde	  la	  década	  
de	   los	   90	   (Roger	   2010).	   El	   modelo	   ‘ciudad	   jardín’	   de	   baja	   densidad	   fue	   ganando	   peso	   y	  
propiciando	  la	  salida	  de	  la	  población	  a	  zonas	  periurbanas,	  urbanizaciones	  masivas	  de	  adosados	  
y	   parques	   residenciales.	   Para	   que	   este	   proceso	   tuviera	   lugar	   fue	   fundamental	   la	   política	   de	  
suelo	   (Alguacil	   et	   al.	   2013)	   con	   leyes	   como	   la	   6/1998	   que	   pretendía	   la	   liberalización	   de	   la	  
actividad	  urbanizadora	   reduciendo	   los	  precios	  del	   suelo	  y	  vivienda	  mediante	   la	   liberalización	  
del	   suelo.	   Con	   la	   Ley	   8/2007	   de	   Suelo	   se	   pretende	   reconducir	   la	   racionalidad	   territorial,	  
garantizar	  el	  derecho	  a	   la	  vivienda	  e	   impedir	   la	  especulación	  aunque	  el	  daño	  estaba	  hecho	  y	  
los	  desequilibrios	  territoriales	  eran	  cada	  vez	  más	  patentes.	  	  
El	   crecimiento	   desequilibrado	   del	   sector	   inmobiliario	   tuvo	   consecuencias	   territoriales,	  
económicas,	   ambientales,	   sociales	   y	   políticas.	   En	   España	   se	   ha	   optado	   por	   un	   modelo	   de	  
crecimiento	   económico	   y	   territorial	   insostenible	   y	   desequilibrado.	   Con	   este	   modelo	   de	  
crecimiento	   se	   ha	   establecido	   un	   sistema	   residencial	   con	   una	   serie	   de	   paradojas	   de	   las	   que	  
somos	  más	   conscientes	   en	  momentos	   de	   crisis:	   aunque	   se	   ha	   desarrollado	   un	   alto	   nivel	   de	  
legislación	   no	   se	   ha	   evitado	   la	   corrupción;	   se	   ha	   aumentado	   la	   construcción	   pero	   se	   ha	  
reducido	   la	   capacidad	  de	  acceso;	   finalmente,	   se	  amplía	   la	  urbanización	  pero	   se	  abandona	  el	  
patrimonio	  ya	  existente.	  Atendiendo	  a	  las	  entrevistas	  que	  se	  han	  realizado	  una	  de	  las	  posturas	  




deben	  basarse	   en	  mecanismos	  que	   se	   adapten	   a	   los	   cambios	  de	   la	   sociedad	   y	   que	  estudien	  
dónde	  y	  cómo	  sería	  necesario	  construir	  de	  forma	  puntual.	  Se	  entiende	  que	  no	  se	  puede	  perder	  
el	  sector	  de	  la	  construcción,	  pero	  que	  debe	  ser	  a	  través	  de	  la	  rehabilitación	  y	  la	  regeneración	  
de	  zonas	  deprimidas.	  	  
Finalmente	  se	  ha	  planteado	  establecer	  un	  mapa	  del	  discurso	  sobre	  el	  sistema	  residencial	  
en	   relación	  a	   todas	   las	   cuestiones	   tratadas	  en	  esta	   investigación	  del	   cual	   extraemos	  nuestra	  
tercera	   hipótesis	   de	   trabajo:	   existe	   un	   discurso	   acotado	   en	   una	   serie	   de	   referentes	   que	   se	  
repiten	  con	  escasez	  de	  alternativas	  en	  el	  que	  encontramos	  altas	  dosis	  de	  ideología.	  Se	  puede	  
concluir	  que	  existen	  dos	  discursos	  puros	  sobre	  el	  sistema	  residencial	  entre	  los	  que	  se	  mueven	  
las	   teorías	   y	   los	   implicados.	   Lo	   que	   se	   ha	   pretendido	   con	   este	   tercer	   objetivo	   es	   saber	   qué	  
opinan	   los	  agentes	   implicados	  en	  el	   sector	   residencial	   sobre	   la	   situación	  actual	  para	  obtener	  
una	   visión	  más	   completa	   relacionándolo	   con	   la	   teoría	   y	   el	   análisis	   empírico.	   Ya	   se	  han	  dado	  
algunas	   pinceladas	   de	   lo	   dicho	   por	   las	   personas	   entrevistadas,	   pero	   de	   forma	   específica	  
podemos	  categorizar	  los	  discursos	  como	  social-­‐crítico	  y	  económico-­‐conservador.	  
El	  discurso	  social	  crítico	  describe	  el	  sistema	  residencial	  como	  dependiente	  del	  económico	  
e	  incide	  en	  el	  hecho	  de	  que	  la	  vivienda	  como	  mercancía	  implica	  el	  predominio	  del	  régimen	  de	  
propiedad	   y	   alimenta	   la	   sobreexplotación	   y	   la	   especulación.	   En	   este	   sentido	   los	   actores	  
públicos	  no	  han	  cumplido	  su	  papel	  y	  no	  han	  elaborado	  políticas	  efectivas	  lo	  que	  ha	  permitido	  
la	  especulación	  del	  sector	  privado.	  Lo	  que	  sí	  han	  conseguido	  las	  políticas	  ha	  sido	  la	  tendencia	  
hacia	  la	  propiedad	  en	  detrimento	  al	  alquiler	  causando	  un	  desequilibrio,	  un	  número	  elevado	  de	  
vivienda	  secundaria	  y	  vacía	  y	  la	  falta	  de	  regulación	  y	  control	  del	  mismo	  sobre	  estas	  variables	  y	  
la	  vivienda	  protegida.	  El	  principal	  problema	  del	  sistema	  residencial	  actual	  es	  la	  dependencia	  de	  
la	  banca	  y	  la	  incapacidad	  de	  adaptarse	  a	  los	  cambio	  y	  a	  las	  necesidades	  sociales	  de	  la	  población	  
por	  la	  ausencia	  de	  políticas	  que	  sean	  socialmente	  eficaces.	  La	  responsabilidad	  de	  esta	  situación	  
se	  atribuye	  en	  general	  a	  todos	  los	  implicados	  pero	  atribuyen	  más	  peso	  a	  al	  sector	  financiero	  y	  
al	   gobierno	   por	   no	   controlar	   la	   situación	   y	   defender	   a	   los	   ciudadanos.	   La	   solución	   a	   esta	  
situación	  debe	  basarse	  en	  la	  ejecución	  efectiva	  del	  derecho	  a	  la	  vivienda	  con	  políticas	  globales	  
y	   estables	   y	   socialmente	   orientadas	   basadas	   en	   ayudas	   personales	   y	   medidas	   fiscales	   con	  
mayor	  control,	  se	  debe	  realizar	  un	  cambio	  estructural.	  
El	  segundo	  discurso	  se	  ha	  denominado	  económico-­‐conservador.	  Éste	  señala	  que	  el	  papel	  
de	   la	   administración	   debe	   centrarse	   en	   controlar	   la	   función	   económica	   de	   la	   vivienda	   sin	  
limitar	   en	   exceso	   el	   papel	   del	   sector	   privado	   cuyo	   mayor	   error	   ha	   sido	   la	   falta	   de	  
profesionalización	   y	   de	   renovación.	   Este	   tipo	   de	   discurso	   defiende	   que	   la	   propiedad	   forma	  
parte	  de	  la	  cultura	  y	  es	  la	  fórmula	  fundamental	  de	  acceso	  a	  la	  vivienda	  porque	  es	  una	  inversión	  
y	   genera	   patrimonio	   para	   los	   hogares	   por	   lo	   que	   el	   alquiler	   solo	   es	   necesario	   para	  
determinadas	  etapas	  de	   la	  vida.	   La	  existencia	  de	  vivienda	  vacía	   se	  deriva	  de	   la	   rigidez	  de	   las	  
leyes	   que	   deberían	   ser	   liberalizadas	  mientras	   que	   la	   vivienda	   secundaria	   se	   relaciona	   con	   la	  
inversión.	   Los	   mayores	   problemas	   de	   acceso	   en	   la	   actualidad	   son	   los	   precios	   y	   la	   falta	   de	  
financiación	   que	   se	   agravan	   con	   la	   falta	   de	   empleo	   estable.	   Aunque	   se	   entiende	   que	   la	  
responsabilidad	   de	   esta	   situación	   es	   compartida	   se	   señala	   más	   concretamente	   al	   sector	  
financiero	   y	   el	   Banco	   de	   España	   por	   no	   controlar	   la	   financiación,	   a	   los	   ciudadanos	   como	  
consumidores	   con	   visión	   cortoplacista	   y	   falta	   de	   cálculos	   realistas	   y	   a	   los	   constructores,	  
promotores	   e	   inmobiliarias	   no	   profesionales	   por	   avariciosos.	   Las	   soluciones	   a	   esta	   situación	  




mejorando	   el	   empleo	   para	   facilitar	   el	   acceso	   y	   establecer	   nuevas	   tipologías	   constructivas	   y	  
habitacionales	  que	  se	  adapten	  a	  los	  cambios	  del	  mercado.	  
	  
Podemos	  concluir	  que	  la	  evolución	  de	  la	  vivienda	  se	  explica	  por	  un	  sistema	  residencial	  y	  
unas	   políticas	   de	   vivienda	   vinculadas	   más	   a	   factores	   económicos	   que	   a	   las	   necesidades	  
residenciales	   reales	   de	   la	   población.	   Aun	   teniendo	   en	   cuenta	   las	   casi	   700	   mil	   viviendas	  
construidas	  en	  2007	  éstas	  no	  cubrieron	  las	  necesidades	  de	  la	  población	  pues	  sigue	  existiendo	  
sectores	  sociales	   incapaces	  de	  acceder	  a	  una	  vivienda.	  Esto	  es	   incompatible	  con	   la	  existencia	  
de	  vivienda	  vacía	  que	  hay	  en	  el	  estado	  y	  que	  no	  entra	  en	  el	  mercado.	  Este	  problema	  de	  déficit	  
de	  vivienda	  accesible	  	  viene	  determinado	  en	  parte	  por	  los	  precios	  elevados	  que	  ha	  alcanzado	  la	  
vivienda	  en	  los	  últimos	  años	  y	  el	  desfase	  histórico	  entre	  las	  necesidades	  socialmente	  definidas	  
y	   la	  oferta	  (Leal	  Maldonado,	  Cortés	  Alcalá	  1995)	   lo	  que	  define	  en	  realidad	  la	   institución	  de	  la	  
crisis	  residencial	  (Lefebvre	  1976).	  
Harvey	  (2013)	  señala	  que	  esta	  situación	  empeora	  en	   la	  actualidad	  porque	   la	  vivienda	  se	  
ha	  erigido	  como	  un	  estabilizador	  de	  la	  economía	  que	  absorbe	  el	  excedente	  del	  capital.	  Se	  ha	  
instaurado	  un	  circuito	  secundario	  de	  la	  rotación	  del	  capital	  a	  través	  del	  entorno	  construido	  en	  
el	   que	   España	   	   se	   ha	   especializado	   en	   la	   captación	   de	   flujos	   de	   capital	   a	   través	   del	   sector	  
inmobiliario	  (y	  el	  turístico).	  Ante	  esta	  situación	  la	  falta	  de	  una	  política	  territorial	  eficaz	  y	  el	  caos	  
competencial	  que	  existe	  en	  relación	  a	   la	  ordenación	  del	  territorio,	   la	  vivienda	  y	  el	  urbanismo	  
ha	  supuesto	  el	  sacrificio	  del	  territorio	  por	  la	  falta	  de	  protección	  y	  la	  facilidad	  para	  reclasificarlo	  
y	  recalificarlo	  para	  las	  actividades	  constructivas	  (Romero	  2012).	  Esto	  ha	  generado	  un	  modelo	  
desequilibrado	  con	  un	  consumo	  de	  suelo	   irracional	  y	   falta	  de	  cohesión	  social	   (Sibina	   i	  Tomás	  
2006).	  	  
¿Cuáles	  podrían	  ser	  las	  líneas	  de	  actuación	  a	  partir	  de	  este	  momento?	  La	  solución	  pasaría	  
esencialmente	   por	   garantizar	   la	   vivienda	   como	   un	   bien	   social	   al	   nivel	   de	   otros	   derechos	  
universales	  como	   la	  educación	  y	   la	  sanidad	  antes	  que	  como	  una	  mercancía.	  Una	  vivienda	  de	  
buena	  calidad,	  con	  un	  sistema	  residencial	  que	  equilibre	  la	  vivienda	  protegida	  y	  el	  alquiler	  con	  
la	   vivienda	   libre	   y	   la	   propiedad	   para	   alcanzar	   un	   sistema	  más	   eficaz	   que	   evite	   la	   exclusión	  
social.	  Para	  conseguirlo	  las	  políticas	  residenciales,	  en	  relación	  constante	  con	  el	  urbanismo	  y	  la	  
ciudad,	  deben	  ‘hacer	  ciudad’	  a	  través	  de	  diferentes	  elementos	  como	  los	  programas	  de	  vivienda	  
de	  carácter	  social,	  financiados	  por	  las	  instituciones	  públicas,	  que	  aseguren	  las	  infraestructuras,	  
refuercen	   el	   sistema	   de	   las	   ciudades	   y	   respondan	   a	   las	   nuevas	   situaciones,	   demandas	   y	  
necesidades	   de	   la	   población	   en	   el	   contexto	   global	   en	   el	   que	   nos	   encontramos	   porque	   en	  
general	  las	  políticas	  de	  vivienda	  en	  relación	  a	  la	  globalización	  caen	  todas	  en	  el	  mismo	  error:	  no	  
responden	  a	  las	  necesidades	  de	  vivienda	  de	  las	  rentas	  más	  bajas.	  Si	  los	  programas	  de	  vivienda	  
pública	  son	  débiles	  aparecen	  serios	  problemas	  de	  disfunción	  del	  sistema	  urbano	  que	  implican	  
bajo	  nivel	  de	  integración	  social	  urbana	  de	  muchas	  de	  las	  operaciones	  de	  vivienda	  aumentando	  
las	  diferencias	  entre	  grupos	  sociales	  (Borja	  y	  Castells	  1997).	  	  
Es	   necesario	   además	   replantearse	   la	   sociedad	   de	   consumo	   y	   sus	   bases	   imaginarias	  
(Latouche	   2006).	   El	   modelo	   económico	   después	   de	   la	   Segunda	   Guerra	   Mundial	   supuso	   la	  
expansión	   urbana	   planetaria	   y	   actualmente	   la	   población	   urbana	   supera	   a	   la	   rural	   con	   400	  
ciudades	   con	   más	   de	   un	   millón	   de	   habitantes	   (Reyes	   2010).	   Ante	   esta	   situación	   aparecen	  
teoría	  de	  decrecimiento	  porque	  “si	  no	  decrecemenos	  voluntaria	  y	  racionalmente,	   tendremos	  




acompañan	  hoy	  al	  despliegue	  del	   capitalismo	  global”	   (Taibo	  2009:	  73),	   cuestión	  en	  debate	  y	  
que	  debemos	  tomar	  con	  precaución	  pero	  que	  no	  deja	  de	  suponer	  una	  nueva	  perspectiva	  con	  
diferentes	  soluciones	  que	  pueden	  ser	  aplicadas.	  	  
El	   crecimiento	   de	   las	   ciudades	   ha	   supuesto	   el	   aumento:	   de	   la	   especulación,	   de	   la	  
corrupción,	   de	   la	   movilidad	   insostenible,	   de	   los	   residuos	   sólidos	   urbanos,	   de	   la	   huella	  
energética	   y	   de	   la	   huella	   ecológica	   (Reyes	   2010).	   Ante	   este	   crecimiento	   desmesurado	   y	   sus	  
efectos	   se	   formulan	   algunas	   alternativas	   orientadas	   al	   ‘decrecimiento	   de	   las	   ciudades’	   y	   un	  
mejor	   uso	   de	   sus	   recursos	   con	   un	   nuevo	  modelo	   basado	   en	   la	   justicia	   social,	   el	   reparto	   del	  
trabajo	  y	  una	  nueva	  consideración	  del	  mismo,	  la	  relocalización	  de	  la	  producción	  y	  la	  política,	  la	  
disminución	  del	  consumo,	   la	  eficiencia	  energética,	   las	  energía	  renovables,	   la	  simplicidad	  y	   las	  
formas	  de	  democracia	  directa	  (Desazkundea	  2011).	  
Algunas	  medidas	   ya	   han	   aparecido	   tanto	   en	   el	  marco	   teórico	   como	   en	   el	   los	   discursos	  
tales	   como:	   considerar	   la	   vivienda	   como	  un	  bien	  público,	   la	  penalización	  a	   la	   vivienda	  vacía,	  
alquileres	   sociales	   o	   la	   rehabilitación.	   Sin	   embargo	   desde	   la	   perspectiva	   del	   decrecentismo	  
aparecen	   otras	   cuestiones	   que	   consideramos	   interesante	   plasmar	   como	   soluciones	   que	  
deberían	   ser	   tenidas	   en	   cuenta,	   si	   bien	   es	   cierto	   que	   algunas	   son	  utópicas	   en	   exceso,	   como	  
dice	  Harvey	  (1999),	  la	  utopía	  se	  consigue	  andando	  hacia	  ella.	  	  
Desde	   la	   perspectiva	   decrecentista	   se	   defiende	   la	   comunitarización	   de	   servicios	   en	   las	  
viviendas	   (cocinas,	   lavadoras….)	   para	   el	   ahorro	   y	   la	   eficiencia.	   La	   bioconstrucción	   o	   la	  
biorehabilitación	  y	  el	  uso	  de	  energías	  renovables	  y	  ciclos	  energéticos	  circulares	  de	  manera	  aún	  
más	  intensa.	  La	  idea	  del	  ‘rurbanismo’	  que	  supone	  que	  la	  separación	  entre	  lo	  urbano	  y	  lo	  rural	  
se	   atenúe	   para	   ‘contaminarse’	   mutuamente	   y	   hallar	   soluciones	   en	   ambos	   lugares	  
(Desazkundea	  2011).	  	  
El	   plano	   constructivo	   se	   habla	   de	   utoconstrucción	   para	   el	   abaratamiento	   de	   costes	  
(Lizancos	   et	   al.	   2012)	   o	   la	   ecovivienda	   con	   la	   utilización	   los	   recursos	   resultando	   así	   más	  
económicas	   que	   los	   sistemas	   constructivos	   tradicionales.	   También	   se	   propone	   la	  	  
bioconstrucción	   con	   selección	   de	   soluciones,	   técnicas	   y	   materiales	   que	   busquen	   siempre	   el	  
menor	  impacto	  en	  la	  salud	  de	  las	  personas	  y	  en	  el	  medio	  ambiente.	  Primero	  habría	  fomentar	  la	  
rehabilitación	  frente	  a	  la	  nueva	  construcción.	  Siempre	  que	  un	  edificio,	  estructura	  o	  instalación	  
no	   suponga	   riesgo,	   merecerá	   la	   pena	   conservarlo	   y	   evitar	   por	   una	   parte	   la	   generación	   de	  
escombros	  y	  residuos,	  y	  por	  otra	  la	  inversión	  de	  nuevos	  recursos	  y	  materiales	  en	  estructuras	  y	  
cerramientos,	  que	  pueden	  suponer	  el	  mayor	  porcentaje	  de	  componentes	  (Desazkundea	  2011).	  
Otras	  alternativas	  sociales	  y	  políticas	  pasan	  por	  la	  okupación,	  cooperativas	  de	  vivienda	  en	  
cesión	   de	   uso	   o	   la	   desobediencia	   urbanística	   con	   intervenciones	   que	   se	   mueven	   en	   la	  
alegalidad,	  esto	  es,	  en	  los	  vacíos	  legales	  existentes	  en	  la	   legislación	  urbanística	  (Desazkundea	  
2011).	  
Estas	  cuestiones	  junto	  con	  otras	  como	  el	  análisis	  más	  profundo	  del	  componente	  cultural	  o	  
la	   visión	   de	   lo	   población	   no	   vinculada	   profesionalmente	   al	   sistema	   residencial,	   constituyen	  
líneas	   futuras	   de	   investigación	   que	   sin	   duda	   pueden	   aportar	   mucho	   al	   conocimiento	   del	  
sistema	  residencial	  y	  a	  la	  solución	  de	  las	  problemáticas	  que	  éste	  presenta	  para	  asegurar	  que	  la	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